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La evaluación de sostenibilidad en barrios a través 
de la aplicación de indicadores internacionales pre-
senta dificultades al momento de adaptar los re-
querimientos de las herramientas al contexto local, 
esto se debe principalmente a las condiciones en 
las que fueron creadas, diferentes escalas, diferen-
tes regiones y diferentes situaciones que resultan 
ajenas a nuestra realidad. En relación con esto, la 
presente investigación plantea el desarrollo de una 
serie de lineamientos y estrategias que permitan a 
los indicadores internacionales de uso y ocupación 
sostenible del suelo ser aplicados en los barrios de 
la ciudad de Cuenca. De modo que se analizarán 
tres certificaciones: LEED-ND, BREEAM y CAS-
BEE-UD. 
A partir de la evaluación de dos casos de estudio 
dentro de la ciudad, el barrio Miraflores y el barrio 
La Campiña, se reconocen las condiciones actuales 
que presentan en cuanto al uso y ocupación del sue-
lo y, su comportamiento frente al crecimiento ace-
lerado y descontrolado que presenta actualmente 
la ciudad. Al comparar los resultados de su evalua-
ción, es posible verificar las similitudes y diferencias 
en sus niveles de sostenibilidad de acuerdo a los re-
querimientos de las certificaciones internacionales 
mencionadas anteriormente. 
Esta investigación concluye con una propuesta de 
intervención en uno de los barrios, las mismas que 
se fundamentan en las debilidades y fortalezas en-
contradas después de la evaluación de indicadores. 
La aplicación de estrategias en la propuesta urba-
no-arquitectónica tiene como principal objetivo la 
ejemplificación de cómo los requerimientos de los 
indicadores para el diseño y construcción de los ba-
rrios contribuyen en el mejoramiento de los niveles 
de sostenibilidad en los barrios.  
RESUMEN
PALABRAS CLAVE:
Sostenibilidad. Uso y ocupación del suelo. Indicado-
res. Herramientas NSA. Certificaciones internacio-
nales. Barrios. Cuenca. 
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The evaluation of sustainability in neighborhoods 
through the application of international indicators 
presents difficulties when adapting the require-
ments of the tools to the local context, this is mainly 
due to the conditions in which they were created, 
different scales, different regions and different si-
tuations that are foreign to our reality. In relation to 
this, this research plans the development of a series 
of guidelines and strategies that allow international 
indicators of sustainable land use and occupation to 
be applied in the neighborhoods of the city of Cuen-
ca. For this purpose, three certifications will be 
analyzed: LEED-ND, BREEAM and CASBEE-UD. 
Based on the evaluation of two case studies within 
the city, the Miraflores and La Campiña neighbor-
hoods, their current conditions in terms of land use 
and occupation and their behavior in the face of the 
accelerated and uncontrolled growth that the city 
during this time are diagnosed. By comparing the 
results of their evaluation, it is possible to verify the 
similarities and differences in their levels of sustai-
nability according to the requirements of the inter-
national certifications mentioned above. 
This research concludes with a proposal for in-
tervention in one of the neighborhoods, which is 
based on the weaknesses and strengths found af-
ter the evaluation of indicators. The application of 
strategies in the urban-architectural proposal has 
as its main objective the exemplification of how the 
requirements of the indicators for the design and 
construction of the neighborhoods contribute to 




Sustainability. Land use and occupation. Indicators. 
NSA tools. International certifications. Neighbor-
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En los últimos años el Ecuador ha enfrentado pro-
blemas en su estructura urbana ocasionados por el 
acelerado crecimiento de las ciudades hacia la peri-
feria. La expansión de las ciudades hacia suelos de 
reserva ha generado entre otras cosas, problemas 
en el control de la planificación, diseño y construc-
ción de proyectos residenciales (barrios). En la ciu-
dad de Cuenca, este fenómeno urbano ha creado 
un modelo de desarrollo disperso de baja densidad 
e insostenible.  
Esta problemática ha llevado a varias organizacio-
nes a proponer el uso de herramientas para la eva-
luación a través de indicadores de sostenibilidad 
que contribuyen hacia el desarrollo sostenible de 
los barrios.  En esta investigación, se propone me-
jorar las condiciones de sostenibilidad en la cate-
goría uso y ocupación del suelo y de esta manera 
favorecer a los residentes de los barrios con la con-
formación de un marco conceptual de indicadores 
de sostenibilidad aplicables al contexto local. Este 
proceso se ha realizado con la ayuda del proyecto 
de investigación “Contextualización de indicado-
res sustentables para vecindarios en la ciudad de 
Cuenca-Ecuador”.  
Esta investigación inicia con el estudio y análisis de 
tres certificaciones internacionales que nos per-
mitirán establecer un marco conceptual de indi-
cadores que evalúan el uso y ocupación del suelo, 
posteriormente, se lleva a cabo la evaluación de dos 
casos de estudio de la ciudad de Cuenca, un barrio 
de carácter público y uno de carácter privado. A 
partir de los resultados de la evaluación, se definen 
las fortalezas y debilidades de los barrios que con-
forman su problemática central y se propone una 
serie de lineamientos y estrategias que mejorarán 
las características de los barrios y, por lo tanto, sus 
niveles de sostenibilidad. 
INTRODUCCIÓN
El levantamiento de la información necesaria para 
llevar a cabo este proceso se lo realiza a través de 
entrevistas a los desarrolladores de cada uno de los 
proyectos, así como entrevistas a los residentes de 
los barrios, además, un levantamiento fotográfico e 
información obtenida en páginas como GOOGLE 
EARTTH y el GEOPORTARL (visor).  
Por otra parte, se realiza un análisis espacial y es-
tadístico que se basa en los insumos digitales y 
cartográficos facilitados por los desarrolladores al 
momento de la entrevista. 
Para el desarrollo del primer capítulo se intenta 
resolver la interrogante: ¿Cómo pueden contribuir 
los indicadores sostenibles de uso y ocupación del 
suelo a mejorar la sostenibilidad en los barrios de la 
ciudad de Cuenca?
De igual manera, en un segundo capítulo denomi-
nado marco teórico, se definen conceptos relativos 
a las ciudades y barrios sostenibles y en las herra-
mientas de evaluación de tres certificaciones inter-
nacionales LEED-ND, BREEAM y CASBEE-UD. 
A continuación, en el tercer capítulo, se realiza la 
evaluación de los indicadores de uso y ocupación 
sostenible del suelo en los dos casos de estudio. 
La metodología propuesta para esta investigación 
plantea el uso de una ficha estandarizada que nos 
permitirá determinar los niveles de desempeño de 
cada barrio. Con los resultados de la evaluación, se 
identifica la problemática central de cada barrio lo 
que en una siguiente etapa nos permite formular 
lineamientos y estrategias que busquen resolver 
dicha problemática, en el capítulo IV. 
Finalmente, se realiza la aplicación de las estrate-
gias en uno de los casos de estudio para ejemplificar 
cómo el uso de indicadores mejora el nivel de soste-
nibilidad de un barrio. 
BASES 
DE ESTUDIO
Justificación de la problemática
Hipótesis
Objetivos
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La idea de desarrollo sostenible se remonta a 
los años ochenta, a partir de la creación de la 
Comisión Mundial sobre Medio Ambiente y 
Desarrollo (Cortés Mura & Peña Reyes, 2015), 
sin embargo, en el año 1992, con la reunión de 
la Cumbre de la Tierra, se enfatiza la idea de 
aumentar el número de programas y diseños 
para alcanzar el desarrollo sostenible a nivel 
local. Se empieza a hablar de un desarrollo 
sostenible aplicado para regular y controlar 
el crecimiento de las ciudades, a través de la 
propuesta de planes barriales eficientes y el 
uso de herramientas de evaluación (Sharifi & 
Murayama, 2014)(a). 
Los planes de barrios sostenibles generan 
un impacto positivo significativo en la ciudad, 
tanto en los precios de las propiedades como 
en las sensaciones expresivas de las perso-
nas que viven en ellos gozando de una mejor 
calidad de vida. Es por ello, que la planifica-
ción de los barrios son una fuente potencial 
para contribuir al desarrollo urbano sosteni-
ble (Yigitcanlar, 2015). Por otra parte, la eva-
luación crítica de barrios y urbanizaciones 
mediante indicadores, valora su comporta-
miento y desempeño, con base en aspectos 
multicriteriales como la integración, la equi-
dad intergeneracional, la equidad procesal y 
el contexto de la ciudad (Sharifi & Murayama, 
2014a; Berardi, 2011). No obstante, en mu-
chos países del mundo se vive un proceso de 
urbanización acelerado y descontrolado, que 
no considera la sostenibilidad en sus planes de 
desarrollo (Winchester, 2006). La tendencia 
de este crecimiento de las ciudades indica que 
la expansión se da hacia las periferias o tierras 
aledañas, convirtiéndolas en parte de su área 
urbana (Carrasco-Castro, 2015). El crecimien-
to desordenado genera a las urbes problemas 
ambientales, metabólicos y sociales, como la 
degradación del medio debido a la escasez de 
zonas verdes y a la deficiencia de zonas natura-
les adyacentes a la ciudad (Sharifi & Murayama, 
2014)(a). Lo que antes eran quintas, campos, 
huertos o cultivos, ahora son parte de la ciu-
dad (Carrasco-Castro, 2015). Además, según 
Goudie y Weng (como se citó en Henríquez & 
Azócar, 2006) expresa que, el cambio de uso 
de suelo natural o rural a uso urbano produce 
importantes transformaciones en el aumento 
de la escorrentía superficial, especialmente 
cuando se producen fuertes precipitaciones 
de tormenta que ocasionan desbordes, inun-
daciones, erosión del suelo, difusión de con-
taminantes, entre otros efectos (Henríquez, 
Azócar, & Aguayo,2006).
En ciudades de Latinoamérica, se presenta un 
panorama igual, pues Latinoamérica constitu-
ye la región con más rápido proceso de urba-
DELIMITACIÓN 
DEL PROBLEMA
1.1 nización de sus ciudades que poseen procesos de exclusión social y segregación espacial (Fer-
nandes, 2003), lo que genera un precipitado 
crecimiento horizontal de las superficies urba-
nas que, al combinarse con fuertes precipita-
ciones invernales, originan importantes impac-
tos como los ocurridos en Ecuador en marzo 
de 2019, donde al menos 8 de las 24 provin-
cias, especialmente en el litoral, fueron afecta-
das por lluvias provocando desbordes de río e 
inundaciones en distintos sectores del país (Al 
menos ocho de las 24 provincias de Ecuador 
afectadas por lluvias, 2019; Redacción Guaya-
quil,2019).
En el Ecuador, con la promulgación de la Ley 
Orgánica de Ordenamiento Territorial Uso y 
Gestión del Suelo (2016), se ha empezado a 
tomar especial relevancia en la informalidad 
de la ocupación del suelo, pues la ley establece 
la obligatoriedad de los Gobiernos Autónomos 
Descentralizados municipales o metropolita-
nos, de realizar la gestión de los denominados 
“Asentamientos de Hecho”. Estos asentamien-
tos además de encontrarse en situación “ilegal”, 
se caracterizan por situarse de manera impro-
visada en áreas de riesgo, que podemos men-
cionar por una parte, pendientes que superan 
el 50%, áreas de inundación, áreas inestables 
y en márgenes de protección de ríos y quebra-
das, donde la accesibilidad y conectividad son 
deficientes y por otra parte, los equipamientos 
comunitarios, espacios públicos e infraestruc-
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más comunes ni siquiera existen.
La ciudad de Cuenca, a partir de la década de 
1980 y con mayor fuerza en la de 1990, a pesar 
de existir un departamento de planificación en 
la ciudad, ha crecido de manera desorganizada, 
sin incluir áreas verdes o de recreación y sin 
considerar la apertura de nuevas avenidas que 
sean canales de comunicación con los principa-
les centros parroquiales de la periferia urbana 
(Donoso, 2016). En el año 2017, el Instituto 
Nacional de Estadísticas y Censos INEC ex-
presa que el crecimiento poblacional anual en 
la última década es del 15%. En la actualidad, 
el constante crecimiento de la ciudad presenta 
problemas estructurales en los barrios, esto se 
debe a que la población ha crecido acelerada-
mente de manera exponencial y con expansión 
hacia las periferias, generando espacios dis-
persos, insostenibles y de baja densidad que 
han sido generados por un déficit en el control 
normativo existente en la planificación urbana 
(Scholz, Morales et al., 2015; Donoso, 2016). 
Como respuesta a la problemática existente, 
han surgido a nivel internacional diferentes 
herramientas de evaluación sostenible de ba-
rrios, como las Neighborhood Sustainability 
Assessment (NSA) que proponen un marco 
de indicadores, que al ser alcanzadas permi-
ten crear entornos urbanos sostenibles.  De 
esta manera, el uso de indicadores sosteni-
bles, permite analizar la sostenibilidad de ba-
rrios tomando en cuenta el contexto en el que 
se va a desarrollar la investigación (European 
Commission, 2018).  La evaluación crítica 
debe ser contextualizada ya que, debe tener 
en cuenta las especificidades de las distintas 
localizaciones y las diferentes necesidades 
de los grupos de interés antes de ser aplicada 
(Sharifi & Murayama, 2014)(b). De igual ma-
nera, deberán adaptarse a las necesidades de 
cada ciudad, pues proporcionan parámetros 
para crear y mantener ciudades respetando al 
medio ambiente y velando por el bienestar de 
sus habitantes (European Commission, 2018).
Es así como, la aplicación de indicadores, con-
tribuye a alcanzar buenas prácticas de diseño y 
planificación urbana, las mismas que deben ba-
sarse en una buena comprensión del carácter 
dinámico y complejo de la ciudad en específico 
(Donoso, 2016). 
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En los últimos años, varias herramientas de 
evaluación de sostenibilidad barrial o NSA han 
sido investigadas para entender sus sistemas 
de evaluación, mejorar o crear nuevas metodo-
logías, y también para mostrar cómo se utilizan 
estas herramientas en la evaluación sostenible, 
a través de la aplicación en distintos casos de 
estudio (Silva et al. (2018). 
Algunas de las herramientas más conocidas 
son BREEAM-Communities, LEED-ND y CAS-
BEE Urban Development. Muchos estudios 
han comparado las categorías y criterios de 
evaluación de estas herramientas para obte-
ner evaluaciones de sostenibilidad en barrios 
(Yigitcanlar, Kamruzzaman & Teriman, 2015). 
Dentro de los indicadores que contemplan 
estas herramientas, se encuentran los relacio-
nados al uso y ocupación del suelo, a la conser-
vación de humedales y fuentes de agua, la res-
tauración del hábitat, conservación de tierras 
para la agricultura, entre otros (Manual LEED 
pág. 10,12 y 27). 
Estas herramientas marcan las pautas a seguir 
para mejorar el diseño de barrios y urbaniza-
ciones en la ciudad, de tal manera que esta 
crezca de manera ordenada y que todos sus 
sectores dispongan de los servicios adecuados 
(Braulio-Gonzalo et al. (2015); Ah & Masoumi 
(2016).
La aplicación de los criterios de las NSA en al-
gunas ciudades de Latinoamérica propone la 
construcción de un modelo de intervención 
urbana sostenible, que es coherente con las 
condiciones propias del entorno, permitiendo 
la implementación de estrategias urbanas para 
los barrios, las cuales combinan el análisis Mul-
ticriterio y la participación social (Herranz-Pas-
cual et al. (2013); López & López, 2012).
Es por ello que varias investigaciones han de-
mostrado que la evaluación mediante indica-
dores contribuye al desarrollo urbano sosteni-
ble de las ciudades y a las buenas prácticas de 
diseño. Sin embargo, es importante mencionar 
que los criterios tomados por cada una de las 
ce      rtificaciones de las comunidades LEED, 
BREEAM y CASBEE presenta distintos enfo-
ques que deben responder a la situación de los 






Con este preámbulo se plantea la siguiente 
pregunta: ¿Cómo pueden contribuir los indica-
dores sostenibles de uso y ocupación del suelo 
a mejorar la sostenibilidad en los barrios de la 
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Establecer estrategias para una planificación 
sostenible del uso y ocupación del suelo para 
barrios de la ciudad de Cuenca.
Establecer estrategias para una planificación 
sostenible del uso y ocupación del suelo para 
barrios de la ciudad de Cuenca.La investiga-
ción propone una metodología mixta que in-
volucra dos enfoques cualitativo y cuantitati-
vo, mediante un diseño no experimental que 
aplica una tipología de estudio transeccional 
1. Determinar un marco de indicadores 
de la categoría uso y ocupación sostenible del 
suelo para la aplicación en barrios de la ciudad 
de Cuenca.
2. Evaluar dos barrios de la ciudad de 
Cuenca con los indicadores de uso y ocupación 
sostenible del suelo para conocer las condicio-
nes actuales y proponer mejoras 
3. Determinar estrategias de uso y ocu-
pación sostenible para mejorar el estado actual 
de los casos de estudio seleccionados.
1.4.1 OBJETIVO GENERAL
1.4.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS
muestra intencional (encuestas) con base en 
los siguientes criterios: 
a. Accesibilidad a datos de los barrios selec-
cionados para ser estudiados. 
b. Ubicación de los barrios dentro de la mis-
ma área de gobierno local.
c. El porcentaje mínimo de ejecución de los 
barrios será de 80%.
d. Selección de una muestra de promoción 
pública y una muestra de promoción priva-
da. *
 
En la tercera etapa, se lleva a cabo la evalua-
ción de los indicadores seleccionados. El resul-
tado de esta evaluación nos permite establecer 
en qué medida son aplicables los indicadores 
en el contexto local. A partir de los resultados 
obtenidos en la evaluación, se elabora una ta-
bla que contenga la problemática que presenta 
cada uno de los barrios en contraposición con 
el planteamiento de estrategias que den res-
puesta a dicha problemática. Estas estrategias 
en conjunto con el marco conceptual orientan 
a la definición de una propuesta de interven-
ción en uno de los barrios en la cuarta etapa.
A continuación se representa el esquema me-
todológico (ver Figura 1.1).
para la toma de datos. Se enmarca dentro del 
proyecto de investigación “Contextualización 
de indicadores sustentables para vecindarios 
en la ciudad de Cuenca - Ecuador”, ganador del 
XVII Concurso Universitario de Proyectos de 
Investigación de la Dirección de Investigación 
de la Universidad de Cuenca “DIUC”. 
En una primera etapa, a través de revisión bi-
bliográfica, se define un marco conceptual que 
comprende componentes teóricos que susten-
tan el trabajo de investigación y nos permiten 
determinar:
• Herramientas de evaluación de los mé-
todos: LEED, BREEAM y CASBEE.
• Identificación de indicadores de uso y 
ocupación sostenible del suelo. 
Como resultado de esta etapa se determina un 
marco de indicadores que servirán como insu-
mo para el desarrollo de las siguientes etapas. 
Asimismo, se realiza una tabla comparativa de 
los indicadores seleccionados con normativas 
locales, nacionales o internacionales afines a la 
categoría uso y ocupación sostenible del suelo. 
Esta tabla nos permite verificar la posibilidad 
de aplicación de los indicadores en el ámbito 
local. 
En la segunda etapa, se realiza trabajo de cam-
po (levantamiento de información) en los ca-





* Criterios de selección de los casos de estudio se desarrollan 
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Esta investigación se basa en el estudio de la sos-
tenibilidad de barrios a través de herramientas de 
evaluación enfocadas en el uso y ocupación del sue-
lo. 
En el marco de esta investigación se inicia con la de-
finición sobre la sostenibilidad en articulación con 
el desarrollo y el cuidado del medio ambiente. Con 
este preámbulo se recalca la importancia del pro-
greso de las ciudades en términos de sostenibilidad, 
pero a su vez iniciando a escalas menores como el 
de los barrios en términos de desarrollo del uso y 
ocupación del suelo como fundamentales para al-
canzar la sostenibilidad a nivel de ciudad. 
Transversalmente con el análisis de indicadores del 
uso y ocupación sostenible del suelo se presentan 
las herramientas de evaluación de las NSA: LEED, 
BREEAM y CASBEE, en las cuales se describen ob-
jetivos relacionados a cada indicador. Además, se 
torna importante la comparación de los indicadores 
contenidos en las herramientas con la normativa, y 
con ellos respaldar la investigación y su aplicabili-
dad. 
Finalmente, con la presentación de casos de es-
tudio internacionales ya certificadas con las he-
rramientas presentadas anteriormente es posible 
contar con una visión de cómo es posible mejorar la 
sostenibilidad barrial a través de los indicadores del 
uso y ocupación de suelo.
INTRODUCCIÓN






















“En vez de expandirse por los valiosos espacios verdes, las ciudades deberían utilizar suelo abandonado y edificios vacíos en desuso. Los 
centros comerciales de las afueras de las ciudades, los polígonos empresariales y las urbanizaciones suburbanas, a los que se accede con 
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El término sostenibilidad surge en los años 
sesenta acompañados del pensamiento am-
bientalista de la época y de dudas asociadas 
al crecimiento y desarrollo de las ciudades. La 
sostenibilidad aparece como una necesidad de 
contar con el apoyo de diferentes actores cuyo 
poder, participación o aporte se tornan en in-
dispensables para plantear nuevas estrategias 
que puedan mantenerse con el tiempo (Mues 
Zepeda, 2011).
A pesar de ello, en los años setenta, como 
consecuencia del acelerado crecimiento eco-
nómico en los países industrializados durante 
la etapa posguerra, se presenta una serie de 
problemas ambientales asociados a la conta-
minación y al deterioro del ambiente urbano 
y de los ecosistemas naturales, problemas que 
se consideran serios pero solucionables. En el 
marco de esta problemática se celebra la Con-
ferencia de las Naciones Unidas sobre Medio 
Ambiente (Estocolmo 1972), en donde se esta-
blecen lineamientos para una nueva conciencia 
ambiental y es a partir de este evento que, se 
elaboran legislaciones ambientales y se crean 
organismos nacionales en distintos países que 
enfatizan la planificación del desarrollo consi-
derando las limitaciones materiales y energé-
ticas y el costo ambiental del modelo a seguir 
(Jankilevich, 2003).
En los años ochenta, se agravaron los impactos 
ambientales de la contaminación asociados a 
los residuos provenientes de las actividades de 
agricultura, la industria, la minería, los trans-
portes y los procesos de urbanización (Balbo 
et al. (2003), p.193). Sin embargo, a pesar de 
los avances en torno a la conciencia ambiental, 
los problemas relacionados al deterioro del 
ambiente superan las predicciones más pesi-
mistas (Jankilevich, 2003).
Análogamente, el concepto de “Desarrollo 
Sostenible” se potencializa con la introducción 
de los términos “sostenibilidad” o “sustentabi-
lidad”, los cuales se fundamentan en el vocablo 
“sustainability” y que, según Méndez Chiribo-
ga (2012), presentan una única diferencia que 
corresponde a su ubicación geográfica (lugar 
donde se utilice el término) o léxico, pero no 
modifica su objetivo principal (Cortés & Peña, 
2015).
Asimismo, se adopta la definición compartida 
de desarrollo sostenible del Informe Brun-
dtland (Our common Future, 1987), Burgess 
(como se cita en Balbo et al. (2003) establece 
que el “desarrollo sostenible”, es la capacidad 
de satisfacer las necesidades de las generacio-
nes presentes sin comprometer la posibilidad 
de que las generaciones futuras puedan sa-
tisfacer sus propias necesidades (Balbo et al. 
(2003), p.195).
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medio físico y a los recursos naturales y cons-
truidos, el sistema social que tiene que ver con 
la calidad de vida urbana, la complejidad social, 
el acceso a la vivienda, servicios y empleo, y 
finalmente, el sistema económico que incluye 
actividades humanas de producción, consumo 
e inversión (ver Figura 2.1) (Orduña & Del Caz, 
2013; Mella & López, 2015).
Además, en los últimos años, Waas (2011) 
establece que el desarrollo sostenible ha aña-
dido dos nuevos sistemas: el institucional y el 
cultural. Esto coincide con otros autores como 
Baker (2005), quien manifiesta que se deben 
integrar principios normativos, la gobernanza, 
la tecnología, la política y herramientas al mo-
delo de desarrollo sostenible, de tal manera 
que se pueda visualizar el mundo de manera 
ecocéntrica (Mulder, 2012; Cortés & Peña, 
2015). 
Años más tarde, en 1992 se celebra en Río de 
Janeiro la Cumbre de la Tierra, evento donde 
se consolida la acción de las Naciones Unidas 
en relación con los conceptos medioambien-
tales y el desarrollo sostenible. Luego de es-
tas acciones concretas se inicia la explotación 
global acerca de la importancia de la Sosteni-
bilidad con la creación de consejos consultivos, 
organismos, asociaciones e investigaciones 
relacionadas a esta temática (Calvente, 2007) 
que intentan dar respuesta a los problemas 
que se presentan en cada una de las escalas y 
situaciones (Jankilevich, 2003). 
A partir de entonces, el concepto de Desarro-
llo sostenible abarca temas de equidad e inter-
generacionalidad y plantea la necesidad de ar-
ticular el ambiente y el desarrollo, colocando la 
sostenibilidad como tema central al momento 
de definir modelos de desarrollo (Jankilevich, 
2003). Este desarrollo implica un proceso de 
aprendizaje social y mejoramiento de las con-
diciones humanas que puede continuar indefi-
nidamente sin socavarse así mismo (Cortés & 
Peña, 2015) y se enfoca en dotar de una mejor 
calidad de vida a las personas, a través de una 
distribución equitativa de riqueza y recursos, 
respetando el equilibrio ecológico y la capaci-
dad de los recursos naturales de manera que 
perduren para el futuro (Saldívar et al. (2002).
Este desarrollo sostenible, para ser alcanza-
do, requiere que se aborden simultáneamente 
tres sistemas: el sistema ambiental referente al 
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A medida que evoluciona el tema de “sosteni-
bilidad”, también toma forma la definición de 
“ciudad sostenible”.  Éstas son aquellas en las 
que los tres sistemas (ambiental, social y eco-
nómico) interactúan de manera que los efectos 
positivos son mayores a los efectos negativos. 
Es decir, son ciudades atractivas por su efi-
ciencia económica, ya que garantizan el nivel 
de bienestar de sus ciudadanos y reducen los 
efectos negativos que deterioran el medio am-
biente (Mella & López, 2015). Además, David 
Satterthwaite, sostiene que una ciudad para 
considerarse sostenible necesita asegurar su 
calidad ambiental de trabajo y vida, así como el 
suministro de servicios básicos y el equilibrio 
con los sistemas ambientales para garantizar 
un balance con una baja contaminación am-
biental (Hawley, 2014). 
Aunque la aplicación de criterios de sostenibili-
dad empezó a una menor escala como lo son las 
edificaciones, gradualmente ha ido avanzando 
hacia escalas mayores y complejas (Sharifi & 
Muraya, 2014)(a). Así mismo, la configuración 
de las ciudades cada vez sigue “evolucionando, 
mutando y volviéndose más maleable” a fin de 
que la sociedad no sea estática sino más bien 
presente “flujos activos en movimiento”, gene-
rando una sostenibilidad efectiva (Terraza et 
al. (2016), p.140).
La discusión sobre sostenibilidad aplicada a las 
ciudades se basa en el diseño y planificación 
espacial a través de la creación de modelos ur-
banos (Orduña & Del Caz, 2013) consideran-
do el hecho de su constante transformación, 
es por ello que una ciudad sostenible evita la 
existencia de límites transitorios difusos hacia 
las áreas rurales, afirmando que una ciudad 
planificada reduce tanto la expansión con res-
pecto del suelo como costos de inversión por 
infraestructura (Terraza et al. (2016).
En este sentido, una ciudad puede posicionar-
se como sostenible ya sea por su disminución 
en los impactos ambientales producidos por 
las actividades humanas, sin que esto afecte su 
calidad de vida, por el desarrollo de una estruc-
tura urbana compacta, cohesión social, dota-
ción de áreas, espacio público, accesibilidad de 
servicios, o por una administración que maneje 
el desarrollo económico y la integración soste-
nible a futuro, que contemple la participación 
ciudadana y permita sociedades resilientes 
frente a eventos negativos provocados por la 
naturaleza (Terraza et al. (2016); Berigüete, 
2018).
Existen 3 postulados sobre cuál es la mejor 
forma para que una ciudad se considere soste-
nible (ver Figura 2.2). En la primera se plantea 
que, para evitar el consumo excesivo del suelo 
urbano, la ciudad debe ser compacta desde su 
centro hasta sus límites. El siguiente postulado 
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En el primer caso los habitantes tienen un con-
tacto constante con los ascensores, lo que di-
ficulta el distanciamiento recomendado. En el 
segundo caso si se permite la distancia social, 
sin embargo, a este le falta espacios abiertos 
grandes. Por último, al ser mixta, de mediana 
altura, se reduce la necesidad del uso de as-
censores y por lo usos comerciales en el barrio 
se facilita la compra de productos de primera 
necesidad (Blanco citado en Delgado & López, 
2020).
Por lo dicho, la configuración de las ciudades 
en materia de planificación urbana juega un 
papel fundamental en temas relacionados con 
la salud pública. La densidad poblacional es 
importante demostrando que debe existir un 
equilibrio, uso de suelo mixto, equipamientos, 
etc., para el desarrollo pleno de la sociedad.
descentralizada, es decir, que existan varios 
núcleos compactos y a la vez descentralizados 
con disposición de estructuras para el trans-
porte colectivo variando densidades y usos 
mixtos.  Finalmente, el tercer postulado sostie-
ne que la sostenibilidad se relaciona con la Uni-
dad Vecinal (Neighborhood Unit) a través de 
un principio denominado por Zumelzu-scheel 
(2016) como “Organización de funciones so-
ciales” (parques, tiendas, equipamientos, etc.) 
necesarias para el desarrollo humano (Alejo y 
Reina, 2016). 
Al respecto, la pandemia por SARS-CoV-2 (CO-
VID-19) ha generado varias perspectivas so-
bre la planificación de las ciudades, en donde la 
densidad poblacional, transporte, necesidades 
básicas y otros factores urbanos juegan un pa-
pel importante para afrontar este problema de 
salud pública. El distanciamiento social como 
primicia para minimizar la exposición al virus 
principalmente en zonas con alta densidad 
poblacional en zonas urbanas. Blanco (2020) 
manifiesta que la relación “densidad poblacio-
nal-tasa de infección por COVID-19” parece 
estar estrechamente vinculada y ser suscepti-
ble a estas pandemias. No obstante, la vulne-
rabilidad al contagio expresada en diferentes 
espacios con una misma densidad puede va-
riar, no es lo mismo la densidad en una torre de 
departamentos, que en conjunto de viviendas 
unifamiliares o un conjunto de edificaciones 
mixtas de alturas variables (Blanco citado en 
Delgado & López, 2020).
Figura 2.2: Postulados para una ciudad sostenible
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En este objetivo de alcanzar ciudades soste-
nibles, se requiere identificar las unidades de 
planificación que representan el nivel ambien-
tal, social y económico más cercano a los ciuda-
danos, por esta razón los barrios están ganan-
do cada vez más atención para su contribución 
con el desarrollo sostenible de las ciudades 
(Sharifi & Murayama, 2014b; Komeily & Srini-
vasan, 2015)
En este sentido, es conveniente entender lo 
que se entiende por “barrio”, que de acuerdo 
al diccionario de la RAE hace referencia a un 
“grupo de casas dependientes de otra pobla-
ción, aunque estén apartadas de ella”. Según 
Galster (2001) como se citó en (Tapia, 2013), 
el barrio es un conjunto de atributos espacia-
les (infraestructurales, medioambientales, de 
características de los servicios públicos, entre 
otros) configurando una agrupación de resi-
dencias que poseen relaciones con otros usos 
de suelo (Tapia, 2013). Existen otros concep-
tos que manifiestan que el barrio, en términos 
físicos, es aquel que comparte equipamientos 
dentro de una unidad territorial (Brutto et al. 
(2013). Otros autores manifiestan que “el ba-
rrio se conceptualiza como cada una de las par-
tes en que se dividen los pueblos, las ciudades 
o sus distritos” (Brutto et al. (2013), p.1390). 
De esta manera, se entiende que el barrio es 
considerado como la unidad mínima conforma-
da en la ciudad, que posee identidad propia a 
pesar de que su límite no sea claramente defi-
nido, es decir, posee una delimitación difusa. 
En palabras de H. Lefebvre, citado por Ordu-
ña (2013) “El barrio es el ámbito natural de la 
vida social y la unidad social a escala humana. 
Punto de contacto entre el espacio geométrico 
y el social, el barrio es ámbito de percepción, 
identidad, pertenencia y apropiación, lugar 
para la multiplicidad de redes sociales y la par-
ticipación ciudadan” (Berigüete Alcántara, F. E., 
2018, p.73).
En el Ecuador, según su Constitución y el Có-
digo Orgánico de Organización Territorial, 
Autonomía y Descentralización (COOTAD), 
en sus artículos 248 y 306 respectivamente, 
reconocen a los barrios como unidades básicas 
de participación ciudadana en los gobiernos 
autónomos descentralizados municipales o 
distritales y en el sistema nacional de planifica-
ción. Además, se regula mediante ordenanza la 
delimitación, así como su configuración terri-
torial, necesidades urbanísticas y administra-
tivas, etc.
Por las características mencionadas, la escala 
de barrio es “crítica para avanzar hacia la sos-
tenibilidad urbana”, ya que de acuerdo a su 
magnitud puede generar cambios físicos signi-
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del suelo, también reducir las emisiones de 
CO2, controlar la calidad del aire, entre otros 
(BRE Group, 2017)(a).
En síntesis, un barrio sostenible es aquel que 
gracias a su escala y de acuerdo a sus carac-
terísticas sea posible la producción de cam-
bios internos, tanto físicos (viviendas, usos de 
suelo, recursos naturales, etc) como sociales 
reflejadas en la participación ciudadana (bue-
nos hábitos de los habitantes para la eficiencia 
de recursos) conformando una unidad para 
alcanzar la sostenibilidad. Los barrios que han 
implementado indicadores sostenibles han de-
mostrado buenos resultados expresado en el 
ahorro de energía mediante la ganancia solar, 
reciclaje de materiales de edificaciones demo-
lidos, identificación y actuación de zonas con 
contaminación acústica, eficiencia en el uso 
de recursos no renovables, entre otros. Con-
virtiéndose en barrios más habitables, viables, 
adaptándose a la normativa y regulaciones lo-
cales, entorno y también a las necesidades de 
sus habitantes (BRE Group, 2017)(b).
sus habitantes en dichos cambios (Simón-Rojo 
& Hernández-Aja, 2011, p.42).  
El barrio, un lugar donde sus habitantes se in-
terrelacionan, comprende el espacio idóneo 
para generar cambios en la ciudad y alcanzar la 
sostenibilidad, que cuente con ciertas caracte-
rísticas como su compacidad, su complejidad, 
su mixtura de usos (equipamientos, viviendas, 
espacios verdes, servicios) sus funciones ur-
banas y su cohesión social, la integración de la 
naturaleza a la ciudad con espacios verdes, el 
mejoramiento de los servicios urbanos y la ges-
tión de residuos, necesarios para el desarrollo 
cotidiano de sus pobladores (Simón-Rojo & 
Hernández-Aja, 2011; Berigüete, 2018). 
En efecto, existen barrios que han logrado al-
canzar la sostenibilidad a través de la aplica-
ción de indicadores sostenibles gracias a he-
rramientas internacionales, logrando diseños 
ecológicos y flexibles de alta calidad. Como es 
el caso de Qinglong en Nanjing, provincia de 
Jiangsu, China (ver ilustración 2.3.1) en don-
de la contaminación del aire, tráfico vehicular, 
condiciones deficientes de viviendas e inun-
daciones son algunas características del lugar 
(BRE Group, 2017)(a).
Aplicaron esquemas de la comunidad 
BREEAM, convirtiendo al lugar en una ecociu-
dad sostenible, logrando nuevos desarrollos 
para aminorar riesgos de inundación y esco-
rrentías, como indicador del uso de ocupación 
Ilustración 2.1: Qinglong, China
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Con la expansión de las ciudades, se sostiene 
que para el año 2030 los dos tercios de la po-
blación ocuparan suelo urbano y no urbano 
simultáneamente (Luederitza et al. (2013). En 
consecuencia, las dimensiones de la sostenibi-
lidad aportan al estudio del impacto sostenible 
de un centro urbano siendo centros de interés 
para reconocer los impactos producidos en 
contra del ecosistema, estudio de la densidad 
de edificaciones, uso de suelo, diseños urba-
nos, entre otros (Macedoa et al. (2017). Sin 
embargo, estos centros se consideran siste-
mas complejos tanto por su morfología urbana 
como por los usos de suelo establecidos, que 
dificultan su modificación, pero que deben es-
tar prestos para convertirse en espacios resi-
lientes, debido a que la población se encuentra 
en constante cambio (Braulio-Gonzalo et al. 
(2015).
La utilización del suelo está estrechamente 
relacionada con su morfología urbana en com-
binación con los siguientes aspectos que Brau-
lio-Gonzalo et al. (2015) describe: 
• Uso y ocupación: para la eficiencia del 
uso de suelo y la densidad urbana.
• Ecología (naturaleza y biodiversidad): 
para la integración de áreas verdes en la ciu-
dad.
• Movilidad y transporte: para el despla-
zamiento de la población.
• Construcción de edificaciones: para 
determinar la eficiencia energética.
• Energía: para el uso de estrategias en la 
forma urbana que permite luz solar y sombra.
• Aspecto social: para mejorar relacio-
nes entre la población por aspectos como dis-
tancias cortas de un lugar a otro.
• Aspecto económico: para la reactiva-
ción de las actividades comerciales en el barrio.
• Gestión e institución: para la toma de 
decisiones transparentes.
Se evidencia que este conjunto de aspectos se 
puede que empiece desde la conformación de 
barrios, viendo como el uso del suelo y la mo-
vilidad son aspectos fundamentales y comple-
mentarios para su funcionalidad sostenible.
Desde el punto de vista de la sostenibilidad, 
sus dimensiones (ambiental, social y económi-
co) permiten conocer el impacto a nivel urbano 
del uso y ocupación del suelo, de la organiza-
ción de diseños urbanos y de la planificación 
territorial, la cual se ve afectada hoy en día a 
causa de la expansión de las ciudades, en el 
uso inadecuado del suelo y en la explotación 
de recursos no renovables, por la cual se han 
incorporado metodologías de evaluación para 
entornos urbanos a través de indicadores sos-
tenibles (Macedoa et al. (2017).
EL USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO
2.4 El desarrollo urbano sostenible está vinculado a la evolución de un territorio con criterios de 
sostenibilidad, y en este caso, haciendo énfasis 
en los barrios verdes, estos no siempre están 
conformados por variables tradicionales como 
cubiertas verdes, fachadas vegetales, áreas y 
parques verdes, sino más bien un barrio ver-
de es aquel que usa varios indicadores, como 
usos de suelo mixtos, ecología, diseños accesi-
bles y a escala humana, con buenas conexiones 
de transporte y movilidad, evaluación de los 
métodos de construcción, etc.  (Soo Cheen & 
Abu Bakar citado en Abu Bakar & Soo Cheen, 
2013; Tam et al. (2018).
Es un hecho que por la rápida urbanización de 
las ciudades el crecimiento residencial es evi-
dente,  dando lugar a que el uso del suelo con-
forme un eje importante para la consolidación 
de ciudades sostenibles, sin dejar de lado la 
relación entre la planificación del uso del suelo 
con la accesibilidad urbana (a este los sistemas 
de certificación también lo desarrollan ) y for-
man parte de los objetivos mundiales como po-
líticas de planificación sostenible (Yigitcanlar 
et al. (2015);   Juremalani & Chauhan, 2019).
Existen herramientas como las “NSA” para 
evaluación barrial de edificaciones y entornos, 
desarrollados como objetivos del desarrollo 
sostenible, en este caso para uso y ocupación 
del suelo y otros temas más además de formar 
barrios sostenibles, se formulan instrumentos 
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planificación urbana sostenible (Rashed-Ali, 
2013) en donde según Yilmaz et al. 2016, no 
pueden desarrollarse de manera separada a las 
condiciones locales. Estas condiciones pueden 
variar de acuerdo a la superficie del lugar, den-
sidad de la población, uso del suelo, recursos 
energéticos naturales, entre otros.
De acuerdo a las bases teóricas del sistema de 
certificación LEED-ND, con relación al creci-
miento inteligente de barrios, se propone que 
los países desarrollen estos indicadores ajus-
tándose a las necesidades y características del 
lugar (Lin & Shih, 2018). Sin embargo, hablar 
de barrios nuevos o modernos no es sinónimo 
de barrios sostenibles, como es el caso de la 
comunidad Faraz-Irán, que mediante el análi-
sis de los indicadores de LEED, este barrio ob-
tuvo una baja puntuación, en donde sus usos 
de suelo están relacionados directamente a la 
residencia, generando el uso de vehículos pri-
vados para el traslado a lugares externos al ba-
rrio para sus actividades necesarias, además la 
existencia de sitios abandonados, ausencia de 
caminos seguros y suelo con altas pendientes 
generan inseguridad y una alta contaminación 
al ambiente por su excesivo uso de recursos 
(Aghamolaei, 2018).
Finalmente, como expresa Sharifi (2013) “El 
desarrollo sostenible de los barrios como una 
forma incipiente de planificación de los mismos 
debería contribuir aún más a esta evolución 
cambiando el paradigma de planificación del 
determinismo físico al pluralismo basado en la 
sostenibilidad”. Es así que la planificación debe 
ir más allá, evaluando su entorno, uso del suelo, 
transporte, diversidad biológica como la parti-
cipación del residente, manejo adecuado de los 
usos del suelo en conjunto con el transporte 
(Ayyoob Sharifi, 2016).
Inicialmente al surgir el término Desarrollo 
Sostenible (Brundtland citado en Braulio-Gon-
zalo et al. (2015) se presentan esfuerzos para 
“medir” la sostenibilidad a través de indicado-
res urbanos que puedan contribuir positiva-
mente al desarrollo del entorno urbano y apor-
tar criterios accesibles que sirvan de apoyo 
en la toma de decisiones por parte de las au-
toridades gubernamentales (Braulio-Gonzalo 
et al. (2015). Los indicadores son parámetros 
cuantitativos o cualitativos expresados en va-
lores numéricos que representan una meto-
dología de evaluación permitiendo garantizar 
estándares mínimos de calidad de manera 
objetiva y científica (Orduña & Del Caz, 2013; 
Berigüete, 2018). 
El cuidado de los recursos naturales y no re-
novables toma una significativa importancia 
como respuesta al cambio climático en el cual 
los indicadores basan distintos criterios para 
INDICADORES PARA EL USO Y 
OCUPACIÓN SOSTENIBLE DEL SUELO
2.5
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evaluar el desarrollo urbano sostenible (Aguiar 
Borges et al. (2020); Hák et al. (2016). Existen 
muchos caminos para valorar este desarrollo, 
uno de esos es el modelo del diseño de barrios, 
comunidades y distritos sostenibles; por lo que 
se evalúa un conjunto de indicadores flexibles 
al contexto local útiles para observar, identifi-
car y manejar diferentes problemas y condicio-
nes (Lützkendorfa & Balouktsia, 2017).  
Con respecto a la planificación, existen herra-
mientas de evaluación que para el sector de la 
planificación urbana los indicadores represen-
tan instrumentos de apoyo con criterios urba-
nos sostenibles en materia de gestión ambien-
tal, social o económica pero además para el 
desarrollo de estrategias para la identificación 
de zonas problemáticas (Lützkendorfa & Ba-
louktsia, 2017). Por otro lado, las herramientas 
de evaluación contribuyen a la reevaluación de 
la ciudad entorno a su estado actual (Berigüe-
te, 2018), por lo que hoy en día se hace uso de 
estas, como las herramientas de vecindario 
(NSA) (Aguiar Borges et al. (2020).
Para esta investigación se analizan indicado-
res de tres herramientas de evaluación para 
vecindarios (Neighborhoods Sustainability As-
sessment-NSA) para evaluar la sostenibilidad 
urbana propuestas en herramientas de evalua-
ción de vecindarios, son tres (BREEAM, LEED 
Y CASBEE) referentes al uso y ocupación sos-
tenible del suelo urbano a través de procesos, 
criterios e indicadores específicos que marcan 
pautas para trabajar en favor del desarrollo ur-
bano sostenible (Aguiar Borges et al. (2020).
Tomando en cuenta que desde el año 1990 los 
esfuerzos para desarrollar herramientas que 
no evalúan solamente al edificio como un ob-
jeto aislado del contexto, sino que puedan ir 
más allá, con un alcance hacia áreas complejas 
incluyendo entornos urbanos como espacios 
fundamentales para lograr una sostenibilidad 
integral (Braulio-Gonzalo et al. (2015), se in-
cluyan estas herramientas de evaluación sos-
tenible con un perfil formal, fundamentadas en 
la evidencia capaces de proporcionar instru-
mentos para futuras decisiones (Turcu citado 
en Mohammed Ameen et al. (2015).
Con un incremento de habitabilidad al año 
horizonte 2030 en las zonas urbanas a nivel 
mundial, varias comunidades han desarrollado 
herramientas viables con el fin de que su de-
sarrollo sea sostenible (Komeily & Srinivasan, 
2015). Las herramientas de evaluación son un 
punto de partida para una evaluación ecológica 
en edificaciones y barrios, para el primer con-
texto, poder contar con criterios de evaluación 
prácticos para el sector de la construcción y 
para el contexto urbano responder a la necesi-
HERAMIENTAS DE EVALUACIÓN 
DEL USO Y OCUPACIÓN 
SOSTENIBLE DEL SUELO
2.5.1
dad de una evaluación ambiental objetiva (Säy-
näjoki et al. (2012).
Inicialmente la orientación de las evaluaciones 
a través de herramientas se realizó a edificios, 
analizando el impacto ambiental procedente 
de estos, a través de la metodología del ciclo 
de vida “ACV” (Sharifi & Muyarama, 2014)(a). 
Estas evaluaciones principalmente enfocadas 
a edificios se discuten, pues el planteamiento 
de sus evaluaciones no es el ideal para alcanzar 
la sostenibilidad de un casco urbano o a nivel 
barrial (Carmen & Bruno citado en Moham-
med Ameen et al. (2015). Esto se debe a que 
no existe una correlación entre la síntesis pos-
terior de la evaluación del edificio con el entor-
no, es decir, una interacción con la población, 
espacios abiertos, consumo y gestión del agua, 
etc. (CIDA, 2012 et al. citado en Mohammed 
Ameen et al. (2015).
Estas evaluaciones, sin embargo, no son su-
ficientes para cumplir con los objetivos de 
sostenibilidad, por lo que su campo se amplió 
desarrollando herramientas de alto impacto 
en la evaluación a escala barrial para una plani-
ficación urbana sostenible en la que considera 
su entorno. Como en el caso de las Neighbor-
hood Sustainability Assessment “NSA”, que son 
herramientas aplicables para procesos de eva-
luación mediante indicadores de urbanismo 
sostenible en espacios y actividades colectivas 
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A continuación, se presentan las tres herra-
mientas para este estudio, la primera LEED-
ND desarrollada por el USGBC en EEUU, 
siguiendo con BREEAM desarrollada por 
BRE Global en Reino Unido y finalmente CAS-
BEE-UD desarrollado por IBEC en Japón (Mo-
hammed Ameen et al. (2015).
 
LEED impulsado por el USGBC (Consejo de 
Edificios Verdes de los Estados Unidos) en el 
año 1993, que diseñó la primera versión diri-
gida a edificios. Para el año 2007 se puso en 
marcha la versión piloto y dos años más tar-
de la versión para la evaluación del desarrollo 
de barrios (ND), en un marco para identificar, 
implementar y medir el diseño, construcción 
y mantenimiento de edificios y barrios verdes 
(Mohammed Ameen et al. (2015); Byerly, M., 
Nolon Blanchard, J., & Nolon, J., 2013).
El concepto de LEED no se basa solamente 
en certificaciones individuales a edificios sino 
también en evaluaciones barriales. Es una he-
rramienta voluntaria que se desempeña como 
guía y mecanismo de evaluación. Se basa en 
principios combinados de crecimiento inteli-
rar la equidad social, justicia ambiental, salud 
comunitaria y calidad de vida. Estos objetivos 
son la base de los prerrequisitos y créditos de 
LEED (Manual LEED, 2012).
En específico, el objetivo de LEED-ND es dise-
ñado para inspirar y ayudar a crear mejores ve-
cindarios, más sostenibles y bien conectados. 
Mirar más allá de la escala de los edificios para 
considerar comunidades enteras.
Metodología y sistema de calificación
La metodología para la certificación de LEED 
es a base de una lista de verificación (Chec-
klist), que mediante una lista de requerimien-
tos a través de un sistema de puntos se verifica 
el cumplimiento del proyecto y si cuenta con 
los requerimientos establecidos para alcanzar 
la certificación.  Se otorgan puntos para la cer-
tificación a cada requerimiento que verifique la 
ejecución del objetivo. En el sistema de califica-
ción a cada crédito se le asigna una puntuación 
en función a la importancia relativa de la con-
tribución a los objetivos. Algunas categorías 
requieren prerrequisitos para su ejecución.
Para LEED Neighborhood Development, de-
sarrollo de barrios, los requerimientos para su 
certificación tienen el objetivo de promover un 
desarrollo sostenible por lo que se dividen en 
12 prerrequisitos obligatorios y 44 como cré-
ditos que contienen puntos relacionados para 
una calificación final de lo evaluado, con 56 re-
querimientos totales. 
gente, nuevo urbanismo e infraestructura ver-
de y construcción.
Su enfoque centrado en la optimización del uso 
de recursos naturales, impulsa estrategias de 
regeneración y restauración, para minimizar 
impactos negativos para el medio ambiente, 
como poseer altos niveles de caminabilidad, 
sentido de pertenencia al lugar y cohesión so-
cial en donde su conexión con el entorno sea 
accesible.
En uno de los cinco grupos de certificaciones 
con los que cuenta LEED se encuentra la certi-
ficación orientada hacia el desarrollo de vecin-
darios, y este a su vez cuenta con dos adapta-
ciones:
• ND Plan: Enfocado para proyectos 
a escala barrial que se encuentren en etapa 
de planificación, diseño y hasta en un 75% de 
construcción.
• Proyecto construido LEED ND: Enfo-
cado para proyectos a escala barrial cerca de 
concluir su construcción.
Objetivos
El objetivo de LEED es promover un cambio 
en la industria de la construcción mediante es-
trategias para alcanzar siete objetivos comple-
mentarios: invertir la contribución al cambio 
climático universal; mejorar el bienestar y sa-
lud de la población; proteger y renovar los re-
cursos hídricos; proteger, mejorar y restaurar 
la biodiversidad y ecosistemas; producir ciclos 
de recursos materiales sostenibles y regene-
rativos; construir economías ecológicas, mejo-
LEADERSHIP IN ENERGY AND 
ENVIRONMENT DESIGN - 
NEIGHBORHOOD DEVELOPMENT
a. LEED - ND
* Lo no citado se toma de la página oficial de USGBC https://
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En LEED-ND su sistema de calificación se 
compone de prerrequisitos que cada proyec-
to debe cumplir y un conjunto de créditos que 
cada proyecto elige para obtener suficientes 
puntos para su certificación. Cada prerrequi-
sito y crédito tiene un enunciado general de 
objetivos seguido de umbrales de desempeño 
específicos o medidas prescriptivas.
La certificación de LEED posee 4 niveles que 
dependen de los umbrales de puntos alcanza-
dos y se otorgan según la siguiente escala:
• Certificado, 40-49 puntos
• Plata, 50-59 puntos
• Oro, 60-79 puntos
• Platino, 80 puntos y más
Categorías de evaluación
Los requerimientos de LEED-ND están dis-
puestas en 5 categorías de puntos generales 
de las cuales 3 están conformadas por prerre-
quisitos obligatorios para la obtención de la 
certificación final y por créditos que contienen 
puntos relacionados para una calificación final 
del objeto evaluado. 
Las primeras tres categorías que requieren 
prerrequisitos de crédito son: 
• Ubicación Inteligente (SLL)
• Patrón y diseño del vecindario (NPD)
• Infraestructura y edificios verdes (GIB)
Las dos siguientes categorías no presentan 
ningún requerimiento obligatorio: 
• Innovación y Proceso de Diseño
• Créditos Prioritarios Regionales
La categoría SLL hace hincapié en la ubicación 
del proyecto en conexión y previo desarrollo 
del lugar con infraestructura existente, cerca 
del tránsito y lejos de recursos naturales. La ca-
tegoría NPD se enfoca en barrios compactos, 
transitables y de uso mixto con buenas cone-
xiones a comunidades cercanas. Finalmente, la 
categoría GIB se enfoca en el rendimiento de 
construcciones e infraestructura a escala de 
barrio que minimiza el uso de energía y agua, y 
disminuye el desperdicio (ver Tabla 2.1). 
La cantidad de créditos y puntos no se encuen-
tran igualmente distribuidos entre requeri-
mientos y categorías, en Ubicación Inteligente 
se encuentra la mayor cantidad de requeri-
mientos obligatorios (5 de 12). Por otro lado, 
la categoría Infraestructura y edificios verdes 
cuenta con la mayoría de requerimientos que 
llevan asociados puntos, sin embargo, es en la 
categoría Patrón y diseño del vecindario que 
posee la mayor cantidad de puntos posibles 
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Tabla 2.1: Categorías del sistema de evaluación LEED
Fuente:  Manual LEED 2012
Elaboración propia
INDICADORES DE USO Y 
OCUPACIÓN SOSTENIBLE DEL SUELO
a.1 LEED-ND
Dentro de la certificación LEED-ND se identi-
fica que el 21% de los indicadores pertenecen 
a Uso y Ocupación del suelo (ver Figura 2.3), 
de los cuales el 11% corresponde a la categoría 
“Ubicación inteligente (SLL)”, el otro 7% perte-
nece a “Patrón y diseño de vecindario (NPD)” 
y finalmente el 3% restante pertenece a “In-
fraestructura y diseños verdes (GIB)”. 
En total se identifican 12 indicadores, de los 
cuales 4 se conforman por   prerrequisitos 
obligato i s y los 8 restantes sólo por reque-
rimientos.
A continuación se describen los objetivos* de 
los indicadores  pertenecientes a LEED (ver fi-
gura 2.4). 
Figura 2.3: Porcentaje correspondiente al uso y ocupación del 
suelo
Fuente:  Manual LEED 2012
Elaboración propia
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Conservación de la agricultura en tierras
Protección de pendientes empinadas





Animar a caminar y andar en bicicleta y desalentar el exceso de velocidad. Para reducir los efectos de la isla de calor
urbano, mejorar la calidad del aire, aumentar la evapotranspiración y reducir las cargas de refrigeración en los edificios.
Fomentar el diseño, la construcción y modernización de edificios utilizando prácticas de construcción ecológica.
Proteger la vida y la propiedad, promover espacios abiertos y la conservación del hábitat, y mejorar la calidad del agua y
los sistemas hidrológicos naturales.
Fomentar la limpieza de tierras contaminadas y los sitios en desarrollo que han sido identificados como contaminados.
Preservar los recursos agrícolas insustituibles protegiendo las tierras agrícolas primarias y únicas del desarrollo.
Minimizar la erosión, proteger el hábitat y reducir el estrés en los sistemas naturales de agua al preservar las pendientes
empinadas en un estado natural con vegetación.
Reducir la distancia recorrida por el vehículo y la dependencia del automóvil, fomente el uso diario de caminatas, ciclismo
y tránsito, y respalde la vida sin automóviles brindando acceso a diversos usos de la tierra.
Preservar los árboles no invasivos existentes, las plantas nativas y las superficies permeables.
Conservar la tierra para promover la habitabilidad, la movilidad y la eficiencia del transporte, y reducir la distancia
recorrida por el vehículo. Para aprovechar y apoyar las inversiones de tránsito. Mejorar la salud pública fomentando la
actividad física diaria.
Conservar las tierras y proteger las tierras de cultivo y el hábitat de la vida silvestre mediante el fomento del desarrollo en áreas con
infraestructura existente. Promover la habitabilidad, la facilidad de caminar y la eficiencia del transporte, y reducir la distancia recorrida por
el vehículo. Mejorar la salud pública fomentando la actividad física diaria.
Fomentar el desarrollo dentro de las comunidades y la infraestructura de transporte público. Fomentar la mejora y remodelación de las ciudades existentes, suburbios y
ciudades al tiempo que limita la expansión de la huella del desarrollo en la región. Para reducir los viajes de vehículos y la distancia recorrida del vehículo. Reducir la
incidencia de la obesidad, enfermedades del corazón y la hipertensión mediante el fomento de la actividad física diaria asociada con el caminar y montar en bicicleta.
Fomentar el desarrollo dentro de las ciudades, suburbios y ciudades existentes para reducir las consecuencias ambientales y de salud pública
de la expansión. Para reducir la presión de desarrollo más allá de los límites del desarrollo existente. Conservar los recursos naturales y
financieros necesarios para la infraestructura.
Distancia entre arboles / Cálculo de área de
sombra de árboles y estructuras en los
tramos caminables como aceras / Certificado
del promotor de que los árboles implantados
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Figura 2.4: Objetivos de los indicadores pertenecientes a la categoría de uso y ocupación del suelo de LEED











* Lo no citado se toma de la página oficial de BRE Global 
https://www.breeam.com, el día 20 de mayo.
BREEAM lanzado en el año de 1990  desarro-
llado por la organización Británica BRE Global 
de Reino Unido para evaluación de edificios y 
como primer método de evaluación ambien-
tal  de edificios verdes. Más tarde, para el año 
2009 su evaluación abarcó barrios y evaluacio-
nes sostenibles para el urbanismo llamándose 
BREEAM Communities (Mohammed Ameen 
et al. (2015).
El enfoque de BREEAM es el uso de tarjetas de 
puntuación con créditos negociables para que 
el mercado, a su decisión, logre un rendimiento 
ambiental idóneo para el proyecto. BREEAM 
ha ido actualizándose, ampliando su campo de 
acción en diversos tipos de desarrollo y ciclos 
de vida, su objetivo es brindar ayuda en dise-
ños y evaluaciones del ciclo de vida en desarro-
llos e infraestructura, así como en planes maes-
tros de gran escala.
BREEAM aborda de manera integral la sosteni-
bilidad en el método de evaluación ambiental, 
teniendo presente los impactos sociales y eco-
nómicos. BREEAM con un marco determinado 
por normas básicas y ciencia fundamentada, 
con planes, procesos, ciencia y gobernanza lo-
cal se mantiene en la vanguardia del desarrollo 
sostenible.
Por otro lado, BREEAM Communities se pre-
senta como versión piloto para el año 2009, 
enfocada en proyectos a escala urbana. Es un 
estándar independiente de evaluación y certi-
ficación de terceros pero que basa su metodo-
logía en BREEAM, además analiza problemas y 
oportunidades relacionados a la sostenibilidad 
en proyectos desde procesos tempranos de 
desarrollo, hasta su versión final que estable-
ce requerimientos como base para sus sistema 
de certificación. Finalmente aborda esquemas 
con objetivos enfocados en sostenibilidad 
ambiental, social y económica (Nogueira, G., 
2010; BREEAM, 2012).
Objetivos
El objetivo que tiene BREEAM es garantizar 
que sus normas proporcionen beneficios socia-
les y económicos, al mismo tiempo mitigar los 
impactos ambientales del entorno construido. 
En consecuencia, BREEAM facilita a que los 
proyectos se reconozcan con beneficios para 
la sostenibilidad y promover la gestión hacia 
un desarrollo sostenible.
Pricipios fundamentales
• Asegurar la calidad mediante una me-
dida accesible, integral y equilibrada de los im-
pactos de la sostenibilidad.
• Utilizar medidas cuantificadas para de-
terminar la sostenibilidad.
• Adoptar un enfoque flexible, evitando 
especificaciones prescriptivas y soluciones de 
diseño.
• Utilizar de la ciencia y la práctica dis-
ponibles como base para la cuantificación y 
calibración de un estándar de rendimiento más 
estable y para la definición de la sostenibilidad.
• Buscar ganancias económicas, sociales 
y ambientales de forma conjunta y simultánea.
• Proporcionar un marco común de eva-
luación que se adapte al contexto local, inclu-
yendo la regulación, el clima y el sector.
• Integrar a los profesionales de la cons-
trucción en el proceso de desarrollo y funcio-
namiento para garantizar la comprensión y la 
accesibilidad en todo el mundo.
Metodología y sistema de calificación
La metodología de BREEAM es a base de una 
lista de verificación (checklist) para evaluar a 
proyectos o construcciones basados en reque-
rimientos establecidos, desde la concepción 
del diseño, pasando por la construcción hasta 
llegar al metabolismo de la vida útil del urba-
nismo. 
El objetivo de los requerimientos es una pro-
yección de desarrollo sostenible, con lo cual se 
dividió en 10 prerrequisitos obligatorios y 40 
créditos más 1 crédito de innovación, dando 
como resultado 51 requerimientos. El resul-
tado de la evaluación se basa en el porcentaje 
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valores normados de acuerdo a la región en 
donde se aplique la evaluación (Nogueira, G., 
2010), según la escala de porcentajes:
• Pass, entre 25 y 39%
• Good, entre 40 y 54%
• Very Good, entre 55 y 69%
• Excellent, entre 70 y 84%
• Outstanding, más del 85%
Esta metodología no solo se enfoca en proyec-
tos a gran escala, que en principio sus evalua-
ciones obtienen resultados beneficiosos por su 
selección de escala mayor y usos mixtos, sino 
que también en proyectos a menor escala o de 
un solo uso, es decir, en urbanizaciones, cen-
tros comerciales; en donde se puede brindar 
beneficios siempre observando el impacto de 
su desarrollo y servicios alrededor del proyec-
to para una adecuada evaluación.
Categorías de evaluación
Los requerimientos de BREEAM están dis-
puestos en cinco categorías (ver Tabla 2.2) que 
se evalúan a través de criterios establecidos en 
3 etapas. La asignación de categorías permitirá 
clasificar de mejor manera según la intención 
de cada tema, pues su categorización afecta a 
las tres dimensiones de la sostenibilidad (am-
biental, económica y social). Además, una sexta 
categoría “Innovación (Inn)” enfocada a la di-
fusión de soluciones innovadoras, su pondera-
ción (1-7%). 
A continuación, se mencionan las tres etapas 
con su descripción breve:
• Establecer el principio de desarrollo: 
evalúa las limitaciones y oportunidades vincu-
ladas con la sostenibilidad del lugar cómo será 
su impacto en el barrio.  
• Determinación de la presentación 
del desarrollo: posterior a la evaluación de la 
etapa 1, un grupo de diseño empezará con la 
consideración de la propuesta de diseño para 
su desarrollo.
• Diseño de los detalles:  en esta etapa 
se enfoca en el diseño detallado del desarrollo 
obtenido a través de la evidencia de activida-
des de participación de las etapas anteriores.
 
La cantidad de créditos y puntos no se encuen-
tran igualmente distribuidos entre los reque-
rimientos y categorías, sin embargo, todas las 
categorías presentan prerrequisitos obligato-
rios para alcanzar la certificación.
Dentro de la certificación BREEAM se identi-
fica que el 8% de los indicadores pertenecen 
a Uso y Ocupación del suelo (ver Figura 2.5), 
de los cuales el 4% corresponde a la categoría 
“Bienestar social y económico (SE)”, el otro 2% 
pertenece a “Recursos y energía (ER” y final-
mente el 2% restante pertenece a “Uso de sue-
lo y ecología (LE)”.
En total se identifican 4 indicadores, de los cua-
les 2 son de cumplimiento obligatorio: SE03 – 
Evaluación de Riesgos y LE02 – Uso de suelo.
 
A continuación se describen los objetivos* de 

















Patrón y diseño del vecindario
Infraestructura y edificios verdes
















































Emisiones del tráfico del sector
Emi iones del sector de construcción
Q1 Medio Am biente

























































Consideración para la formación de paisaje urbano y
paisaje en el distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación de la planificación de
nivel superior
Q1 Edificios Ecológicos


















Patrón y iseño del vecindario
Infraestructura y edificios verdes






























Bienestar social y económico
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Tabla 2.2: Categorías del sistema de evaluación BREEAM
Fuente:  Manual BREEAM 2012
Elaboración propia
Figura 2.5: Porcentaje que corresponde al uso y ocupación del 
suelo
Fuente:  Manual LEED 2012
Elaboración propia
INDICADORES DE USO Y 
OCUPACIÓN SOSTENIBLE DEL SUELO
b.2 BREEAM
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Figura 2.6: Objetivos de los indicadores pertenecientes a la categoría de uso y ocupación del suelo de BREEAM





Evaluación de Riesgos de Inundación
Uso de suelo
Edificios ecológicos
Consideración para la formación de paisaje
urbano y paisaje en el distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación de la
planificación de nivel superior












Evalúa el nivel de esfuerzo para la evaluación de CASBEE (Nueva construcción, Casa separada o Propiedad) en el bloque.
Consideración para formación de paisaje  urbano y paisaje en el distrito.
Armonización con la periferia.
Esta evaluación se realiza en función de la coherencia y la utilización de las infraestructuras urbanas (en existencia y
planificadas). Además, también se evalúa la introducción de las funciones requeridas en términos de gestión urbana y una
política urbana.
Evalúa el nivel de utilización de la relación de área de piso estándar para áreas donde la relación de área de piso




























Aumentar la sostenibilidad de todos los edificios dentro de la urbanización.
Garantizar que el desarrollo se relaciona con el carácter local al tiempo que refuerza su propia identidad.
Garantizar que el vecindario tenga en cuenta el riesgo de inundación y, donde esté presente, tome las medidas
adecuadas para reducir el riesgo de inundación para el vecindario y las áreas circundantes.
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para evaluar agrupaciones de edificios en luga-
res exteriores, espacios urbanos, entre otros 
(Mohammed Ameen et al. (2015); Manual 
CASBEE 2014).
Objetivos
El objetivo del sistema es contribuir a la mejora 
de la sostenibilidad en la planificación urbana 
de los municipios y para fomentar a la forma-
ción de ecociudades (ciudades bajas en emi-
siones de carbono). Por otro lado, en coordina-
ción entre las leyes locales y los manuales de 
CASBEE-UD pueda facilitar el establecimiento 
de proyectos de desarrollo urbano integral de-
finidos en la ley y la evaluación para la aplica-
ción de la certificación. Además, se basa en 4 
políticas: 
1. Un sistema estructurado para el dise-
ño medioambiental e  incentivos hacia los dise-
ñadores.
2. Un sistema de evaluación esquemati-
zado.
3. Un sistema con varias opciones de apli-
cabilidad a edificaciones.
4. Un sistema con identificación de pro-
blemas particularizado..
En específico, CASBEE para el Desarrollo Ur-
bano tiene como objetivo la evaluación exhaus-
tiva del comportamiento ambiental de un pro-
yecto de construcción planificado y realizado 
con la intención unificada de desarrollo para 
un grupo relativamente grande de secciones 
El Sistema de Evaluación Integral para la Efi-
ciencia del Ambiente Construido-CASBEE 
impulsado por el IBEC (Instituto para la cons-
trucción del medio ambiente y la conservación 
de la energía de Japón) en conjunto con la aca-
demia, industria y gobiernos nacionales y lo-
cales, fue lanzado en el año 2001 como herra-
mienta para evaluar y calificar el rendimiento 
medioambiental de los edificios y el ambiente 
construido. Esta herramienta está diseñada 
para la reducción de las cargas ambientales y 
el uso de recursos durante el ciclo de vida rela-
cionadas con el entorno construido desde una 
edificación hasta una ciudad.
CASBEE tiene la finalidad de mejorar la calidad 
de vida de las personas, reducir el uso de los re-
cursos del ciclo de vida y cargas ambientas re-
lacionadas al entorno construido a partir de la 
unidad de vivienda hasta ciudades completas.
Además, existen diferentes herramientas con-
formadas por familias CASBEE que poseen 
objetivos propios según sus propósitos de eva-
luación, como CASBEE-UD Desarrollo Urbano 
de suelo, como una manzana entera o un distri-
to compuesto por manzanas
Metodología y sistema de calificación
CASBEE-UD utiliza la metodología de lista 
de verificación (Checklist) buscando evaluar 
todas las etapas del ciclo de vida del entorno 
construido. A partir de parámetros de eva-
luación, basados en dos temas conceptuales: 
la calidad ambiental interior del proyecto “Q” 
Quality y la carga ambiental al exterior “L” Load 
definidos a partir de límites de influencia del 
objeto evaluado: el límite hipotético de la edi-
ficación y el límite hipotético del área urbana 
evaluada (ver Figura 2.7) (Nogueira, G., 2010). 
 
CASBEE establece BEE-Building Environmen-
tal Efficiency como Indicador calculado a par-
tir de Q (calidad ambiental del edificio) como 
numerador y L (carga ambiental del edificio) 
Figura 2.7: Límites de influencia
Fuente:  Manual CASBEE 2014
COMPREHENSIVE 
ASSESSMENT SYSTEM FOR BUILT 
ENVIRONMENT EFFICIENCY 
c. CASBEE*
* Lo no citado se toma de la página oficial de IBEC, http://
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como denominador [BEE=Q/L]. Este indicador 
permite sintetizar el resultado de la evaluación 
y la presentación de resultados.  (Manual CAS-
BEE, 2014)
La certificación final se obtiene a través del va-
lor del indicador BEE-final como resultado de 
la media ponderada de los indicadores BEE de 
cada categoría. Estos valores se encuentran re-
presentados en una gráfica por el trazado L en 
el eje x y Q en el eje y (ver figura 2.8), en donde 
el resultado de la evaluación BEE se represen-
ta como la pendiente del gráfico. Mientras más 
pronunciada la pendiente, más sostenible es 
la edificación. Estos dos factores Q y L deben 
ser evaluados por separado y los resultados se 
representan mediante gráficos de barra según 
cada categoría (Manual CASBEE, 2014)
 
A continuación se presentan los Rangos de 
BEE:
• Excellent - S (BEE ≥ 3.0 o Q ≥ 5.0)
• Very Good – A (1,5 ≤ BEE <3,0)
• Good - B+ (1,0 ≤ BEE <1,5)
• Fairly Poor - B- (0,5 ≤ BEE <1,0)
• Poor – C (BEE < 0,5)
Categorías de evaluación
Los requerimientos de evaluación están orga-
nizados en 6 categorías (ver Tabla 2.3), de las 
cuales 3 corresponden a “Calidad ambiental” 
y las siguientes a “Impactos ambientales del 
desarrollo”.  Además, existen 9 subcategorías 
que incluyen 18 requerimientos generales y 
31 específicos. Cada requerimiento es evalua-
do y puntuado en cinco rangos desde el nivel 
1 al nivel 5 en la el nivel 3 es una puntuación 
estándar. El sistema no posee requerimientos 
obligatorios. 
 
Estas categorías afectan de manera diferente 
en la evaluación al ser planteado con cargas 
que varían en función de la ubicación del ob-
jeto evaluado. Esto difiere al estar insertado 
en un tejido urbano consolidado (centro) o se 
localiza fuera del área urbana consolidada (ge-
neral).
En la certificación CASBEE se identifica que 
el 6% de los indicadores pertenecen a Uso y 
Ocupación del suelo (ver Figura 2.9), de los 
cuales el 1,2% corresponde a la categoría “Me-
dio Ambiente (Q1)”, el otro 2,4% pertenece a 
“Sociendad (Q2)” y finalmente el 2,4% restante 
pertenece a “Economía (Q3)”.
 
A continuación se describen los objetivos* de 
los indicadores  pertenecientes a CASBEE (ver 
figura 2.10) y posteriormente en la Tabla 2.4 
una síntesis acerca de las herramientas de es-
tudio.
Figura 2.8: Representación gráfica














Patrón y diseño del vecindario
Infraestructura y edificios verdes
















































Emisiones del tráfico del sector
Emisiones del sector de construcción
Q1 Medio Am biente






















































Consideración para la formación de paisaje urbano y
paisaje en el distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación de la planificación de
nivel superior
Q1 Edificios Ecológicos


















Patrón y diseño del vecindario
Infraestructura y edificios verdes






























Bienestar social y económico
Recursos y energía

























Tabla 2.3: Categorías del sistema de evaluación CASBEE
Fuente:  Manual CASBEE 2014
Elaboración propia
Figura 2.9: Porcentaje que corresponde al uso y ocupación del 
suelo
Fuente:  Manual LEED 2012
Elaboración propia
INDICADORES DE USO Y 
OCUPACIÓN SOSTENIBLE DEL SUELO
c.3 CASBEE









Evaluación de Riesgos de Inundación
Uso de suelo
Edificios ecológicos
Consideración para la formación de paisaje
urbano y paisaje en el distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación de la
planificación de nivel superior












Evalúa el nivel de esfuerzo para la evaluación de CASBEE (Nueva construcción, Casa separada o Propiedad) en el bloque.
Consideración para formación de paisaje  urbano y paisaje en el distrito.
Armonización con la periferia.
Esta evaluación se realiza en función de la coherencia y la utilización de las infraestructuras urbanas (en existencia y
planificadas). Además, también se evalúa la introducción de las funciones requeridas en términos de gestión urbana y una
política urbana.
Evalúa el nivel de utilización de la relación de área de piso estándar para áreas donde la relación de área de piso




























Aumentar la sostenibilidad de todos los edificios dentro de la urbanización.
Garantizar que el desarrollo se relaciona con el carácter local al tiempo que refuerza su propia identidad.
Garantizar que el vecindario tenga en cuenta el riesgo de inundación y, donde esté presente, tome las medidas
adecuadas para reducir el riesgo de inundación para el vecindario y las áreas circundantes.

























Figura 2.10: Objetivos de los indicadores pertenecientes a la categoría de uso y ocupación del suelo de CASBEE









Leadership in Energy and Environment Design - Neighborhood
Development
CASBEE - UDBREEAM COMM
Building Research Establishment Environmental Assissment
Method (for) Communities
Comprehensive Assessment System for Built Environment
Efficiency Urban Development
Liderazgo en Diseño de Energía y Medio Ambiente - Desarrollo
de Vecindarios
Creación de un establecimiento de investigación de un método
de evaluación ambiental (para) comunidades
Sistema de evaluación integral de la eficiencia del medio







EEUU Reino Unido Japón




Japan Sustainable Building Consortium, Institude for Building
Environment and Energy Conservation
JSBC - IBEC
LEED (ND) para el Desarrollo de Vecindarios (LEED (ND)) es
diseñado para inspirar y ayudar a crear mejores vecindarios,
más sostenibles y bien conectados. Mirar más allá de la escala
de los edificios para considerar comunidades enteras
El objetivo de CASBBE es la evaluación exhaustiva del
comportamiento ambiental de un proyecto de construcción
planificado y realizado con la intención unificada de desarrollo
para un grupo relativamente grande de secciones de suelo,
como una manzana entera o un distrito compuesto por
manzanas
El objetivo de BREEAM (Comunidades) es asegurar que sus
normas proporcionen beneficios sociales y económicos al
mismo tiempo que mitigan los impactos del entorno construido.
De esta manera, BREEAM (Comunidades) permite que los
desarrollos sean reconocidos de acuerdo a sus beneficios de
sostenibilidad y estimula la demanda de desarrollos sostenibles.
Checklist Checklist Checklist
5 categorías
(SLL)    - Ubicación inteligente
(NPD) - Patrón y diseño del vecindario
(GIB)   - Infraestructura y edificios verdes
(IN)      - Innovación y Proceso de Diseño
(RP)     - Créditos Prioritarios Regionales
6 categorías (en dos secciones: Q y  L)
(Q1) - Medio ambiente
(Q2) - Sociedad
(Q3) - Economía
(L1)  - Emisiones del tráfico del sector
(L2)  - Emisiones del sector de construcción
(L3)  - Absorción del sector verde
5 categorías
(GO) - Gobierno
(SE)    - Bienestar social y económico
(ER)   - Recursos y energía
(LE)    - Uso de suelo y ecología




83 en total51 en total
10 obligatorios




Platino, 80 puntos y más
Excellent - S (BEE ≥ 3.0 o Q ≥ 5.0)
Very Good – A (1,5 ≤ BEE <3,0)
Good - B+ (1,0 ≤ BEE <1,5)
Fairly Poor - B- (0,5 ≤ BEE <1,0)
Poor – C (BEE < 0,5)
Pass, entre 25 y 39%
Good, entre 40 y 54%
Very Good, entre 55 y 69%
Excellent, entre 70 y 84%
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LEED, BREEAM y CASBEE como herramien-
tas internacionales presentan evaluaciones 
en donde su escala de aplicación es diferente, 
debido a que las características morfológicas 
de los países a los que pertenecen estas he-
rramientas abarcan mayor superficie de actua-
ción.
Es necesaria una comparación de los indica-
dores que contienen estas herramientas re-
lacionadas al uso y ocupación del suelo con la 
normativa local, pues para su aplicación se re-
quiere que estos posean respaldo.
A continuación, se realiza una tabla compa-
rativa (ver Tabla 2.5) que contiene el objetivo 
de cada indicador organizados por temas de 
acuerdo a la afinidad de sus objetivos frente a 
la normativa local, nacional o internacional.
El tema paisajes arbolados y sombreados con-
tiene características relacionadas con mejorar 
la calidad ambiental tanto al exterior como al 
interior de las unidades de vivienda, a lo que la 
normativa nacional dispone el monitoreo de la 
calidad del aire y cuidado del paisaje urbano, 
sin embargo, se evidencia que se debe incor-
porar normas específicas para cumplir con el 
objetivo del indicador.
Para la agrupación de evaluación de riesgos de 
inundación existe correspondencia entre los 
indicadores y la normativa tanto local como 
nacional debido a que estos contemplan crite-
rios relacionados con la protección de riesgos 
de inundación.
Con relación a la protección del suelo los indi-
cadores recomiendan localizar proyectos en 
sitios desarrollados aptos, para así proteger las 
tierras que no han sido ocupadas, como suelos 
agrícolas, además reemplazar vegetación que 
no es local del lugar. Por su parte, la normati-
va local respalda esta recomendación al esta-
blecer que las urbanización se emplacen en 
sitios desarrollados y que se logra integración 
espacial adecuada. Por otro lado, la normativa 
nacional establece el régimen urbanístico de la 
tierra y el control del uso del suelo, su monito-
reo geológico, reparación y estudios del daño 
medioambiental.
En términos de armonía con el contexto, pai-
sajes urbanos, los indicadores determinan la 
que los sitios deben poseer identidad, carac-
terización en sus materiales, altura de edifica-
ciones, entre otros. La normativa refuerza es-
tos criterios al exigir estudios arquitectónicos Fuente: Jago Jan Veith, 2017 
COMPARACIÓN DE NORMATIVA
2.6.1
NORMATIVA EXISTENTE DE 
INDICADORES PARA EL USO Y 
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que demuestre que los proyectos no afecten la 
imagen urbana del contexto existente, además 
estudios medioambientales y características 
para apreciación del paisaje.
Por otro lado, tanto los indicadores como la 
normativa refuerzan temas relacionados con 
evitar la erosión del suelo al limitar la construc-
ción física en pendientes superiores al 30%. 
Para estos suelos se propone la preservación 
natural de las tierras, inserción de vegetación 
local, entre otros. 
Además las regulaciones para el uso y ocupa-
ción del suelo en ambos casos, constan de pro-
cedimientos rigurosos para cada sector de pla-
neamiento en donde uno de sus objetivos son 
cumplir densidades.
A más de ello, con respecto a usos mixtos, los 
indicadores plantean criterios para dismiuir  la 
dependencia del vehículo con el fin de redu-
cir su uso, y que através de la movilida a pie se 
pueda encontar diversidad de usos de suelo, 
así inculcar a hábitos para insentivar el ejerci-
cio mejorara la habitabilidad de la población.
Por otro lado, para un desarrollo compacto, se 
plantea ocupar sitios en donde exista infraes-
tructura desarrollada para así evitar el despla-
zamiento y expansión hacia zonas en donde la 
huella de desarrollo aún no ha tenido impacto, 
protegiendo tierras de cultivo y el cuidado de la 
flora y fauna. La normativa local refuerza estos 
criterios, de ocupación del suelo, densidad de 
la población, evaluación del impacto ambiental, 
planes reguladores de desarrollo físico, etc.
En cuanto a certificación sostenible de vivien-
das, los indicadores fomentan el diseño, mo-
dernización y construcción ecológica de las 
edificaciones, uso tecnológico amigables con 
el ambiente, instalaciones vegetales verticales, 
entre otros. Para este tema la normativa inter-
nacional fomenta a la construcción de vivien-
das sostenibles.
Finalmente, remediación brownfield* busca 
ocupar tierras donde el suelo este contamina-
do. Actualmente no se cuenta con estos suelos 
en el país, sin embargo, para un futuro este in-
dicador podría contribuir con una normativa 
para el uso de estos sitios y su descontamina-
ción para volverles habitables. 
En esta breve comparación se puede compro-
bar la aplicabilidad de los indicadores al contex-
to local, a pesar de las diferencias relacionadas 
con las escalas, éstas pueden implementarse 
de forma factible a los modelos actuales de ba-
rrios y con ello lograr el desarrollo sostenible 
del uso y ocupación del suelo.
Fuente: Brian Thompson, 2016
* Brownfield. De acuerdo al Diccionario de Cambridge el término 
brownfield hace referencia a un área de terreno dentro de una ciu-
dad que previamente fue utilizado para la industria y que ahora 
puede ser utilizado para construir nuevas edificaciones (https://
dictionary.cambridge.org/es/diccionario/ingles/brownfield).  Estos 
terrenos que actualmente se encuentran abandonados presentan 
un grado de contaminación, no obstante, poseen potencial de re-
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TEMA PAISAJES ARBOLEADOS Y SOMBREADOS
Animar a caminar y andar en bicicleta y desalentar el exceso de
velocidad. Para reducir los efectos de la isla de calor urbano,
mejorar la calidad del aire, aumentar la evapotranspiración y
reducir las cargas de refrigeración en los edificios.
EVALUACIÓN DEL RIESGO DE INUNDACIÓN
Proteger la vida y la propiedad, promover espacios abiertos y la
conservación del hábitat, y mejorar la calidad del agua y los
sistemas hidrológicos naturales.
Garantizar que el vecindario tenga en cuenta el riesgo de
inundación y, donde esté presente, tome las medidas adecuadas
para reducir el riesgo de inundación para el vecindario y las
áreas circundantes.
PROTECCIÓN DEL SUELO
Preservar los árboles no invasivos existentes, las plantas
nativas y las superficies permeables.
Fomentar el uso de tierras previamente desarrolladas o
contaminadas y evitar tierras que no hayan sido previamente
perturbadas.
Preservar los recursos agrícolas insustituibles protegiendo las
tierras agrícolas primarias y únicas del desarrollo.
ARMONÍA CON EL CONTEXTO LOCAL
Garantizar que el desarrollo se relaciona con el carácter local al
tiempo que refuerza su propia identidad.
Consideración para la formación de paisajes urbanos y paisajes
en el distrito.
Armonización con la perifia.
PROTECCIÓN DE PENDIENTES
Minimizar la erosión, proteger el hábitat y reducir el estrés en
los sistemas naturales de agua al preservar las pendientes
empinadas en un estado natural con vegetación.
UTILIZACIÓN DEL SUELO
Evalúa el nivel de utilización de la relación de área de piso
estándar para áreas donde la relación de área de piso
especificada es de 400% o más.
INDICADORES
Paisajes arboleados y sombreados
Evitar la llanura aluvial
Evaluación del riesgo de inundación
Perturbación minimizada del sitio
Uso de suelo
Conservación de la agricultura en tierras
Vernáculo local
Consideración para la formación de paisajes urbanos
y paisajes en el distrito
Armonización con la perifia
Protección de pendientes empinadas
Nivel de utilización de la relación del área de piso
estándar
Coherencia y complementación de la planificación
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 191: Monitoreo de la calidad del aire, agua y suelo (...)
NORMATIVA
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 15.Zonas no urbanizables por limitaciones topográficas y/o
geológicas y geotécnicas (...)
(L) Geoportal del Municipio de Cuenca: Capa de Inundación e Inestabilidad.
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 23: Evaluación del Impacto Ambiental (...), encaminado a formar un
juicio previo, lo más objetivo posible, sobre los efectos ambientales que causarán y la posibilidad
de evitarlos o reducirlos a niveles aceptables.
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 191: Monitoreo de la calidad del aire, agua y suelo (...)
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 164: Prevención, control, seguimiento y reparación
integral. (...) programas o proyectos que prioricen la prevención, control y seguimiento de la
contaminación, así como la reparación integral del daño ambiental (...)
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 179: De los estudios de impacto ambiental.
(L) Ordenanza de Cuenca: Anexo 11: sección requisitos para el cumplimiento de mobiliario
urbano (...)
(L) Ordenanza de Cuenca:: Art. 96. Lietral c: emplazamiento de urbanizaciones adyacentes a
cabeceras logrando una integración espacial en términos de ocupación del suelo, vialidad (...)
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 44: (...) presentar un estudio que evidencie que el proyecto
arquitectónico no afecte la imagen urbana del contexto preexistente y la visuales para la
apreciación del paisaje.
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 23: Evaluación del Impacto Ambiental (...), encaminado a formar un
juicio previo, lo más objetivo posible, sobre los efectos ambientales que causarán y la posibilidad
de evitarlos o reducirlos a niveles aceptables.
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 64, literal j: cerramientos transparentes con vegetación de la zona,
cubiertas inclinadas con con teja cerámica (...)
(L) La ordenanza de la ciudad de Cuenca que sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del
cantón Cuenca: determinaciones para el uso y ocupación del suelo urbano.
(N) La Superintendencia de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión del Suelo (SOT) vigila y
controla los procedimientos de ordenación territorial a todos los niveles de gobierno
relacionadas al ordenamiento territorial.
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 5, literal 5: La conservación y uso sostenible del suelo que
prevenga la erosión, la degradación, la desertificación y permita su restauración (...)
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 64: (...)  para el caso de la construcción de edificaciones el terreno












(I) : Normativa Internacional / (N) : Normativa Nacional / (L) : Normativa Local
Esta evaluación se realiza en función de la coherencia y la
utilización de las infraestructuras urbanas (en existencia y
planificadas). Además, también se evalúa la introducción de las
funciones requeridas en términos de gestión urbana y una
política urbana.
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TEMA CERTIFICACIÓN SOSTENIBLE DE VIVIENDAS
Fomentar el diseño, la construcción y modernización de
edificios utilizando prácticas de construcción ecológica.
Aumentar  la sostenibilidad de todos los edificios dentro de la
urbanización.
Evalúa el nivel de esfuerzo para la evaluación de CASBEE
(Nueva construcción, Casa separada o Propiedad) en el bloque.
INDICADORES
Paisajes arboleadEdificio verde certificado
Edificios sostenibles
Edificios ecológicosos y sombreados
(I) ISO 20887: 2020   Sostenibilidad en edificaciones y obras de ingeniería civil - Diseño para




Reducir la distancia recorrida por el vehículo y la dependencia
del automóvil, fomente el uso diario de caminatas, ciclismo y
tránsito, y respalde la vida sin automóviles brindando acceso a
diversos usos de la tierra.
Conservar la tierra para promover la habitabilidad, la movilidad
y la eficiencia del transporte, y reducir la distancia recorrida por
el vehículo. Para aprovechar y apoyar las inversiones de
tránsito. Mejorar la salud pública fomentando la actividad física
diaria.
Conservar las tierras y proteger las tierras de cultivo y el
hábitat de la vida silvestre mediante el fomento del desarrollo
en áreas con infraestructura existente. Promover la
habitabilidad, la facilidad de caminar y la eficiencia del
transporte, y reducir la distancia recorrida por el vehículo.
Mejorar la salud pública fomentando la actividad física diaria.
Fomentar el desarrollo dentro de las comunidades y la
infraestructura de transporte público. Fomentar la mejora y
remodelación de las ciudades existentes, suburbios y ciudades
al tiempo que limita la expansión de la huella del desarrollo en la
región. Para reducir los viajes de vehículos y la distancia
recorrida del vehículo. Reducir la incidencia de la obesidad,
enfermedades del corazón y la hipertensión mediante el
fomento de la actividad física diaria asociada con el caminar y
montar en bicicleta.
Fomentar el desarrollo dentro de las ciudades, suburbios y
ciudades existentes para reducir las consecuencias ambientales
y de salud pública de la expansión. Para reducir la presión de
desarrollo más allá de los límites del desarrollo existente.
Conservar los recursos naturales y financieros necesarios para
la infraestructura.
Barrios de uso mixto




(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 23: Evaluación del Impacto Ambiental (...)
(L) Ordenanza de Cuenca: Art. 2: División del territorio, literal b: área de influencia inmediata
"Zona de expansión Urbana".
OBJETIVOS
TEMA REMEDACIÓN BROWNFIELD
Fomentar la limpieza de tierras contaminadas y los sitios en
desarrollo que han sido identificados como contaminados.
Remediación brownfield
(N) Código Orgánico del Ambiente: Art. 164: (...) En la planificación nacional, local y seccional, se
incluirán obligatoriamente planes, programas o proyectos que prioricen la prevención, control y
seguimiento de la contaminación, así como la reparación integral del daño ambiental (...) De
manera coordinada, los Gobiernos Autónomos Descentralizados Provinciales, Metropolitanos y
Municipales, incluirán prioritariamente en su planificación, la reparación integral de los daños y
pasivos ambientales ocasionados en su circunscripción territorial, que no hayan sido reparados(...)
OBJETIVOS
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c. Permiten tener como referente la aplica-
ción de estrategias, objetivos, programas y 
proyectos implementados en cada uno de 
los casos, de tal manera que los resultados 
evidencian el alcance que se puede tener 
con el tiempo. 
Japón es uno de los países pioneros en introdu-
cir herramientas de medición del desempeño 
de la sostenibilidad en diferentes niveles (in-
dicadores sostenibles). Es por ello que hemos 
seleccionado uno de los barrios galardonados 
que han incluido la evaluación de un plan de 
desarrollo utilizando el método CASBEE-UD 
(Sharifi, A., Murayama, A., & Nagata, I., 2012)
El proyecto Koshigaya Lake Town (Ciudad del 
Lago Koshigaya) ganó el Premio de Oro en la 
categoría de Proyectos Ambientalmente Sos-
tenibles en los Premios Internacionales para 
Comunidades Habitables del 2009 (Premios 
LivCom) en reconocimiento a su esfuerzo por 
la coexistencia armoniosa con la naturaleza 
(Watanabe, N., 2014). A pesar de estar situado 
en una antigua llanura de inundación, el pro-
yecto se destaca por el significativo trabajo de 
integrar elementos de sostenibilidad ambien-
tal, entre ellos, se figura la retención de aguas 
pluviales mediante diversas medidas como 
en el uso de superficies permeables, la reuti-
Actualmente, existen varias investigaciones 
acerca de la aplicación de indicadores soste-
nibles, no obstante, en esta analizaremos algu-
nos casos que involucran la contextualización 
de indicadores o la aplicación de los mismos en 
los sistemas de certificación seleccionados.
Existen ejemplos de carácter internacional 
que cuentan con la información necesaria para 
aportar de manera significativa al desarrollo 
de esta tesis, principalmente por los siguientes 
motivos:
a. Posibilitan la identificación de los aspec-
tos positivos desarrollados al considerar el 
uso y ocupación del suelo propios del lugar, 
para lograr ser certificados por alguna de 
las herramientas de evaluación. 
b. Permiten apreciar las similitudes y diferen-
cias de los procesos de evaluación de las 
certificaciones, tanto en dimensión y como 
en acreditación, lo que a futuro servirá 
para plantear estrategias sostenibles que 
logren superar las distintas problemáticas. Fuente: Hiroyuki Yoshimura, 2016
PROYECTO KOSHIGAYA LAKE TOWN
a. Caso 1
CASOS DE ESTUDIO DE APLICACIÓN 
DE LAS HERRAMIENTAS NSA -  
APLICACIÓN DE INDICADORES
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En Islandia, la disponibilidad de tierras no es 
una limitación para el desarrollo, lo que ha 
dado lugar a la expansión urbana.  Más allá del 
núcleo central de Reykjavík, el modelo euro-
peo de forma urbana compacta, da paso a un 
escenario de grandes suburbios residenciales 
de baja densidad. Es por ello que, el plan maes-
tro de Urridaholt ha presentado una oportuni-
dad de crear una ciudad compacta vinculada al 
entorno natural, centrada en soluciones soste-
nibles.  Lo que convierte al proyecto Urridaholt 
en el primer plan maestro en Islandia en ser 
certificado internacionalmente por el método 
de evaluación de las comunidades BREEAM. 
 
El proyecto Urridaholt se encuentra ubicado 
en la ciudad de Gardabaer, Islandia. Este barrio 
de aproximadamente 100 hectáreas se sitúa 
en una ladera con un lago debajo de una colina, 
rodeado de humedales y praderas. 
Es considerado como un proyecto pionero en 
desarrollo sostenible debido a dos aspectos 
que lo caracterizan. En primer lugar, debido a 
la implementación de un sistema de drenaje 
urbano para proteger el lago y sus humedales. 
Y, en segundo lugar, debido a que es el primer 
plan de Islandia que ha sido certificado inter-
nacionalmente. 
espacios que fomentan la caminata, el uso de 
bicicletas y trasporte compartido (autobuses) 
como reemplazo de vehículos particulares.
El objetivo del proyecto es crear un complejo 
compacto de uso mixto capaz de acoger acti-
vidades de vida, compras, entretenimiento, 
aprendizaje y trabajo; una comunidad que res-
ponde a una sociedad que envejece a una ve-
locidad propia, sin precedentes en el mundo y 
que ofrece un entorno residencial y sistemas 
urbanos seguros y sostenibles para el futuro. 
Por lo que, el proyecto establece un esquema 
de 5 componentes clave: 
• Un gran embalse artificial de control 
de crecidas que además sirve como un punto 
de refrigeración para zonas circundantes en 
épocas calurosas.
• Un espacio abierto de agua y verdor. 
• Carreteras troncales para canalizar el 
flujo del viento (contribuye en la reducción de 
carga ambiental del aire acondicionado),
• Protección contra inundaciones y,
• Una función recreativa para un estilo 
de vida saludable (Watanabe, N., 2014).
Aunque KLT no es un modelo ejemplar de sos-
tenibilidad, puede considerarse como un signo 
de cambio de enfoque hacia la evaluación sos-
tenible gracias a la aplicación de los criterios 
de los indicadores como herramienta de ayuda 
para la toma de decisiones en el contexto japo-
nés.
lización de las aguas pluviales y agua-lluvia, 
la restauración de los humedales y el uso de 
bioswales*, la utilización de los efectos de en-
friamiento de agua y de sombras, la provisión 
de un hábitat amistoso para la flora y fauna de 
la zona, entre otros (Sharifi, A., Murayama, A., & 
Nagata, I., 2012). 
Este barrio se sitúa en la ciudad de Koshigaya 
a 25 km al noroeste del centro de Tokio. Koshi-
gaya es una ciudad tipo suburbio de otras tres 
grandes áreas metropolitanas, que combina 
características de zonas urbanas y zonas rura-
les (Watanabe, N., 2014). 
El barrio Koshigaya Lake Town cuenta con un 
área total de construcción de 225,6 hectáreas 
aproximadamente, de las cuales 6,5 han sido 
calificadas como excelentes en el ranking de 
CASBEE UD (Sharifi, A., Murayama, A., & Na-
gata, I., 2012). La superficie total del proyec-
to se encuentra comprendido por dos partes, 
una comercial y una residencial, que permite 
que los espacios abiertos sean disfrutados por 
sus visitantes, además de integrar en el diseño 
PROYECTO URRIDAHOLT
a. Caso 2
* Bioswales o canales de filtración biológica: De acuerdo a 
lo mencionado en Clark y Acomb (2008), los Bioswales son 
canales de drenaje con vegetación capaces de atenuar el po-
tencial de inundaciones transportando el agua lluvia lejos 
de la infraestructura de alcantarillado crítica. Por otra par-
te, según Natural Resources Conservation Service (2005), 
estos sistemas de conducción de escorrentía de aguas plu-
viales proporcionan la ayuda necesaria a las alcantarillas al 
absorber caudales bajos, o bien, filtrar los flujos de fuertes 
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Desde el inicio del proyecto, se planteó la utili-
zación de nuevas ideas y técnicas para crear un 
desarrollo sostenible desde el punto de vista 
ambiental, social y económico. 
Este proyecto se basa en la creación de un ba-
rrio compacto y de usos mixtos, centrado en 
soluciones sostenibles y en una calidad de vida 
en estrecho contacto con el medio ambiente 
natural circundante. 
Por esta razón, este proyecto incluye alrede-
dor de 1600 unidades residenciales, 90.000 
m2 de oficinas y comercios, una escuela y va-
rios jardines infantiles y un área de 65.000m2 
destinados a usos cívicos. Así como un espacio 
en la cima de la colina destinado como punto 
focal para el desarrollo de una plaza central. 
Puesto que este barrio se encuentra próximo 
a un lago, se ha implementado un sistema ur-
bano de drenaje sostenible (SUDS) que ase-
gura de mantener el nivel del agua. Del mismo 
modo, este sistema permite la creación natural 
de pequeños espacios públicos de reunión a 
lo largo de las rutas peatonales donde se em-
plazan estructuras de juego, barbacoas y otros 
servicios. Además, otros pequeños usos como 
plazas, zonas de juego y jardines comunitarios. 
La ubicación estratégica de los edificios públi-
cos en la cima de la colina, generan una concen-
tración de actividades que minimizan las dis-
tancias a pie. Con el fin de fortalecer el sentido 
de comunidad y proporcionar una variedad, se 
diseñan algunas tipologías de viviendas, que in-
cluyen, viviendas unifamiliares, viviendas en hi-
lera y apartamentos, que aprovechan la luz del 
día, la ventilación natural y el uso de materiales 
locales y sostenibles. 
Gracias a una visión compartida y a la inclu-
sión de nuevas soluciones urbanas sostenibles, 
en donde se fomenta el uso de la bicicleta y el 
transporte público, la reducción del consumo 
de combustibles fósiles, así como la eliminación 
segura de materiales peligrosos y el reciclado 
de vidrio, papel, plástico y metal y, la adapta-
ción de SUDS e indicadores de la comunidad 
BREEAM, Islandia ha creado un proyecto que 
aborda el medio ambiente con moderación y 
es capaz de entrelazarse con la naturaleza en 
lugar de dominarla.
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La sostenibilidad con sus ejes social, econó-
mico y ambiental, pretende que a través de 
las herramientas de las NSA: LEED, BREEAM 
y CASBEE se apliquen indicadores a barrios 
de esta ciudad, en términos de uso y ocupa-
ción del suelo para alcanzar la sostenibili-
dad.
Para esta investigación los indicadores de 
uso y ocupación del suelo representan a 
LEED con un 21%, a BREEAM con un 8% y 
a CASBEE con un 6%. Esto resulta un 11% 
del total de indicadores de estas tres herra-
mientas.
A pesar de que la metodología es la misma 
para estas tres herramientas, sus sistemas 
de puntuación difieren. Sin embargo, cabe 
recalcar que se premia con un puntaje el es-
fuerzo que se materializa para acercarse al 
cumplimiento de los indicadores de sosteni-
bilidad. 
Es por ello que con este contexto de indica-
dores es posible el desarrollo de una guía a 
seguir para evaluaciones del uso y ocupa-
ción del suelo a escala barrial. Esto denota 
importancia para que el desarrollo de las 
ciudades tenga características morfológicas 
similares, sean densas, compactas, con mix-
tura de usos y sobre todo que se desarrollen 
en sitios con infraestructura existente impi-
diendo así que la huella de desarrollo crezca 
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El desarrollo de este tercer capítulo analiza las 
condiciones actuales de dos barrios de la ciudad de 
Cuenca, de tal manera que posteriormente nos per-
mitan establecer propuestas que mejores los nive-
les de sostenibilidad del uso y ocupación del suelo. 
En esta fase, se presentan datos recopilados a tra-
vés de entrevistas y encuestas con base en los in-
dicadores de sostenibilidad propuestos en las cer-
tificaciones internacionales LEED-ND, BREEAM y 
CASBEE-UD, mediante la aplicación de una ficha 
estandarizada de evaluación que nos permite ho-
mologar las diferencias entre las herramientas de 
las certificaciones y lograr una comparación del ni-
vel de desarrollo de los barrios. La metodología de 
evaluación se construye con la ayuda del proyecto 
de investigación: “Contextualización de indicado-
res sustentables para vecindarios en la ciudad de 
Cuenca-Ecuador”.
El proceso de evaluación nos permite conocer las 
debilidades y fortalezas de cada barrio de manera 
objetiva y, a partir de ello, crear una problemática 
central que posibilita la identificación de soluciones 
a través de lineamientos y estrategias. 
INTRODUCCIÓN
03 Evaluación de los indicadoresResultados de la evaluación de uso y ocupación sostenible del sueloConclusiones3.1 Descripción de los casos de estudio3.23.33.4CAPÍTULOCAPÍTULO
EVALUACIÓN
DE INDICADORES
”No basta con tener certificación energética. Basta con que el entorno de un edificio se perciba, se sienta y use  como amigable, fraterno, 
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La investigación tiene lugar en el cantón Cuen-
ca (ver Figura 3.1), el mismo que se encuentra 
conformado por 37 parroquias, 15 de carác-
ter urbano y 21 de carácter rural. El territorio 
cantonal abarca una superficie equivalente a 
3.665 km2, lo que representa el 38% del terri-
torio de la provincia del Azuay. El cantón cuen-
ta con una población aproximada de 505.585 
habitantes según los datos obtenidos en el VII 
Censo Nacional de Población y VI de Vivien-
da de 2010. Dentro del cantón, la ciudad de 
Cuenca, la tercera más grande del país, cuen-
ta con 331.888 habitantes y una superficie de 
73.5 km2 que representa el 2% del territorio 
cantonal y el 0,8% del territorio provincial 
(INEC,2010). 
La ciudad de Cuenca cuenta con una alta efi-
ciencia y cobertura en la provisión de servi-
cios públicos, excelente calidad y cobertura de 
prestaciones de salud y un alto nivel de educa-
ción en el contexto nacional y regional, por lo 
que es considerada la ciudad con mejor calidad 
de vida del Ecuador.  Estas características (ver 
Figura 3.2) permiten atraer a profesionales de 
gran y nivel y posicionarse como un potencial 
polo de desarrollo en el país y la región Andina 
que atrae inversiones públicas y privadas. No 
obstante, Cuenca posee limitantes en térmi-
nos de crecimiento futuro: espacio para su ex-
pansión, el cual se ve reflejado en la tendencia 
de crecimiento hacia la periferia de la ciudad. 
El efecto negativo de este crecimiento comien-
za a notarse en las construcciones emplazadas 
en los cauces de ríos y quebradas que atravie-
san la ciudad, las mismas que se ven afectadas 
por lluvias, deslizamientos e inundaciones.  
El escenario desfavorable que presenta la ciu-
dad sugiere una intervención transformadora 
acompañada de políticas e incentivos capaz 
de crear un modelo de crecimiento diferente 
que se adapte a las necesidades propias de la 
geografía y topografía accidentada caracterís-
ticas de la ciudad. Es decir, un modelo capaz de 
respetar áreas vulnerables, así como la preser-
vación del paisaje, que favorezca la equidad y 
sobre todo que promueva la competitividad. Es 
por ello que el Banco Interamericano de Desa-
rrollo (BID) a través de la iniciativa Ciudades 
Emergentes (ICES) y el gobierno ecuatoriano 
han considerado a Cuenca como una ciudad 
emergente con potencial para promover el 
crecimiento urbano de manera sostenible a 
través de un diagnóstico, diseño y preparación 
de acciones integrales (BID, 2014).
En una aproximación a realizar un diagnóstico 
de sostenibilidad en la ciudad, se toma como 
muestra la escala de barrio, debido a que, “un 
barrio constituye una unidad suficientemen-
te grande capaz de abordar transformaciones 
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consistentes y a su vez, una unidad suficien-
temente reducida como para permitir la im-
plicación de sus habitantes en dicho proceso 
de transformación” (Simón-Rojo & Hernán-
dez-Aja, 2011, p.2). Por lo tanto, es necesario 
evaluar el impacto de los barrios en la ciudad 
y así, reducir las características negativas para 
crear un modelo de ciudad sostenible.  
La metodología planteada por la investigación 
incluye la aplicación de dos enfoques: cualita-
tivo y cuantitativo, por medio de un diseño ex-
perimental que aplica un estudio transversal* 
para la toma de datos.  
Con el objetivo de reafirmar la fiabilidad desde 
el trabajo de campo, es oportuno prestar aten-
ción a todos los testimonios de la comunidad 
a través de un muestreo intencional o dirigido 
(Hernández Sampieri, R., Fernández Collado, 
C., & Baptista Lucio, P., 1997, p.264). Es decir, 
la selección de casos “típicos” con la esperanza 
de que sean representativos para la investiga-
ción. 
En esta investigación se aborda el análisis de 
dos casos de estudio que se consideran re-
presentativos por sus complejidades. En este 
sentido, se selecciona un tipo de muestra “no 
probabilística” * qué no requiere una repre-
sentatividad de elementos de una población, 
sino de una muestra cuidadosa y controlada de 
sujetos con ciertas características previamen-
te especificadas (Hernández Sampieri, R., Fer-
nández Collado, C., & Baptista Lucio, P., 1997, 
p.278). Se pueden elegir muestras de sujetos 
voluntarios o muestra de expertos según sea 
oportuno y nos permita profundizar en el aná-
lisis de los casos seleccionados. 
En base a la sección anterior, se integra el tra-
bajo de campo para la medición de variables en 
los dos casos de estudio seleccionados a través 
de una muestra intencional que se basa en los 




















La ciudad se encuentra en
2350 & 2550
 metros de altura
TEMPERATURA
Media mínima de 6oC
media máxima de  24oC
Figura 3.2: Características del cantón Cuenca
Fuente:  BID, 2014
Elaboración propia
SELECCIÓN DE LA MUESTRA
3.1.1
*Investigación transeccional o transversal: La característica 
de la investigación transeccional o transversal consiste en la 
recolección de datos en un solo momento, con el propósito 
de describir variables, y analizar su incidencia e interrela-
ción en un momento determinado (Hernández Sampieri, R., 
Fernández Collado, C., & Baptista Lucio, P., 1997, p.247).
*Los diseños transeccionales realizan observaciones en un 
momento único en el tiempo. Cuando miden variables de 
manera individual y reportan esas mediciones son descrip-
tivos. Cuando describen relaciones entre variables son co-
rrelacionales y si establecen procesos de causalidad entre 
variables son correlacionales/causales (Hernández Sam-
pieri, R., Fernández Collado, C., & Baptista Lucio, P., 1997, 
p.257).
*Muestra no probabilística: Muestra dirigida, en donde la 
selección de elementos depende del criterio del investigador 
(Hernández Sampieri, R., Fernández Collado, C., & Baptista 
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(encuestas elaboradas con el proyecto Contex-
tualización de indicadores sustentables para 
vecindarios en la ciudad de Cuenca-Ecuador) 
y enfoque crítico (reflexión como categoría ge-
nuina de creación de conocimiento).
Es importante mencionar que la selección de 
los casos de estudio se realiza en base a cier-
tos criterios y que el alcance del análisis nos 
permite asegurar que las conclusiones tengan 
mayor fiabilidad y que se conviertan en un sus-
tituto de control experimental y estadístico de 
mayor amplitud. 
La función residencial de la ciudad de Cuenca 
tradicionalmente emplazada en el caso anti-
guo, ha sido desplazada hacia las periferias en 
las últimas décadas. Este crecimiento expansi-
vo residencial hacia las periferias no siempre ha 
tenido lugar de forma continua, ya que ha deja-
do varios espacios intersticiales, provocando 
así el despilfarro del recurso suelo e infraes-
tructura en la ciudad, factor que ha contribui-
do a la insustentabilidad urbana (Mera, M. A., & 
Santacruz, M. E., 2012). Por lo que se plantea la 
selección de desarrollos residenciales urbanos 
ubicados en la periferia de la ciudad, mediante 
los criterios obtenidos en la investigación de 
Yigitcanlar, Kamruzzaman & Terriman, 2015:
a. Ubicación en la misma área del gobierno 
local: para asegurarse de que estén sujetos 
a las mismas normas de planificación y de-
sarrollo, y que tengan acceso a los mismos 
servicios municipales.
b. Un caso apropiado del tipo de desarrollo 
residencial: para garantizar la representa-
tividad de cada uno. 
c. Tener un mínimo del 80% de ejecución y de 
tasa de ocupación: para asegurar la madu-
rez de los desarrollos.
d. Disponibilidad de datos e información apo-
yo del consejo local (o administrador) y co-
laboración con el equipo de investigación: 
para garantizar el acceso a datos adecua-
dos para una buena base. (Yigitcanlar et al. 
(2015), p.9).   
Una vez concluido el análisis de barrios de 
tamaño significativo en la ciudad, se seleccio-
nan dos casos de estudio: el barrio Miraflores 
(sector gubernamental) y el barrio La Campiña 
(sector privado), al cumplir con los requisitos 
mencionados anteriormente. A continuación, 
en la Tabla 3.1 se observa el cumplimiento de 
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Los barrios son el terreno de juego donde se 
hace cotidiana la esencia de la ciudad, sin em-
bargo, se ven eclipsados por el continuo cam-
bio en ella. Las ciudades se van vaciando de 
contenido, las relaciones vecinales, la regu-
lación de comportamientos por conocimien-
to y afectividad, la identidad con el espacio y 
las probabilidades de contacto con el espacio 
público se van diluyendo. “La ciudad deja de 
ser ciudad y se convierte en un asentamiento 
urbano donde el contacto, el intercambio y la 
comunicación es patrimonio, sobre todo, de 
las redes que le quitan a la calle el sentido que 
hasta ahora tenía como espacio público” (Rue-
da, S., 1997, p.4).
Es por ello que se pretende identificar la cali-
dad de vida de los diferentes barrios en fun-
ción con su emplazamiento en las periferias 
de la zona urbana, así como la relación de sus 
habitantes con el entorno, los posibles riesgos 
de inundación, el uso de suelo, la coherencia y 
complementación de la planificación de nivel 
superior, entre otros.  En tal sentido, se pre-
sentan ciertas características de los proyectos 
seleccionados en la Tabla 3.2.
Por otro lado, en la Mapa 3.1 se muestra la ubi-
cación de los barrios seleccionados en la ciu-
dad de Cuenca.
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Minimo del 80% de
ejecución y de asa de
ocupación



































Área urbana- Parroquia urbana
Hermano Miguel
Área de Expansión - Parroquia rural
El Valle













Alcantarillado, agua potable, energía
eléctrica y recolección de basura
Desarrolladores Desarrolladores o compradores
Alcantarillado, agua potable, energía
eléctrica y recolección de basura
Tabla 3.1: Características de los barrios según criterios de selección
Fuente:  Grupo de investigación “Contextualización de indicadores sustentables para vecindarios en la ciudad de Cuenca-Ecuador”
Elaboración propia
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Área urbana- Parroq ia urbana
Hermano Miguel
Área de Expansión - Parroquia rural
El Valle
1.8 Ha 3.67 Ha




Lot  con unidades de
viviendas terminadas






Alcantarillado, agua potable, ene gía
eléctrica y recolección de basura
Desarrolladores Desarrolladores o compradores
Alcantarillado, agua potable, ene gía
eléctrica y recolección de basura
Tabla 3.2: Ubicación de los barrios seleccionados de la ciudad de Cuenca
Fuente:  Grupo de investigación “Contextualización de indicadores sustentables para vecindarios en la ciudad de Cuenca-Ecuador”
Elaboración propia
CARACTERIZACIÓN 
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El Proyecto “MIRAFLORES” es un programa 
de vivienda social ubicado en la parroquia ur-
bana Hermano Miguel, en la vía Miraflores 
Sinincay, al norte de la ciudad, a 1500 metros 
del parque Miraflores (ver Mapa 3.2) (Regional 
Sur, 2013).
Financiamiento y Justificación
El proyecto de vivienda solidaria Miraflores se 
ha desarrollado por medio de gestiones apoya-
das por la Empresa Pública Municipal de Urba-
nización y Vivienda EMUVI EP. Este proyecto 
se ejecutó en respuesta al déficit de vivienda 
presente en la ciudad en los años 2010 y 2011. 
Este proyecto inició como una solución de vi-
viendas para un grupo vulnerable específico 
(recicladores), sin embargo, al no existir la de-
manda ni la capacidad de gestión para el pro-
yecto, esta posibilidad fue descartada. 
En una segunda etapa, se establece que par-
te de este proyecto será destinado a familias 
damnificadas que perdieron sus viviendas por 
desastres naturales en los barrios Jaime Rol-
dos, El Valle y Los Trigales. El costo de cada 
casa es de 26.130 dólares, que fue subsidia-
do por el Gobierno a través del MIDUVI con 
13.500 dólares. La Municipalidad de Cuenca y 
el EMUVI EP aportaron 8.000 dólares, tenien-
do las familias que asumir la contraparte de 
4.630 dólares (Regional Sur, 2013). 
Programa y construcción
El proyecto inició su construcción en el año 
2012 y culminó a inicios del año 2014. De 
acuerdo a su emplazamiento y al trazado vial 
existente en el sector, el proyecto fue dividido 
en tres condominios, que se han denominado: 
Matías Ochoa, Floresta y Tucumán, con un 
total de 182 viviendas construidas (EMUVI, 
2020).
Las edificaciones tienen un área de 63 metros 
cuadrados de construcción y cuentan con es-
pacios destinados para sala, comedor, cocina, 
baño y 2 dormitorios, distribuidos en dos plan-
tas (Regional Sur, 2014). No obstante, según la 
planificación de la entidad responsable, las vi-
viendas podrían ampliarse con un tercer piso, 
obteniendo así un área construida superior a 
90 metros cuadrados.
El 37% de la superficie total del barrio es des-
tinado a la vivienda, mientras que el 63% res-
tante, es destinado a servicios asociados, entre 
ellos: áreas de recreación, áreas comunales, 
espacios abiertos y áreas de parqueadero. 
Una vez finalizado el proyecto, 46 viviendas del 
conjunto habitacional Matías Ochoa fueron 
entregadas a familias afectadas por desastres 
naturales, y 44 viviendas más fueron entrega-
das a personas de escasos recursos. 
Características de población
Actualmente, el barrio cuenta con una pobla-
ción de 633 personas aproximadamente, y pre-
senta una densidad bruta de 292 habitantes 
por hectárea, abarcando una superficie de 1.8 
Ha. Del total de viviendas construidas, sólo 5 
se encuentran deshabitadas. 
Uso de suelo 
El uso principal de suelo en este sector es vi-
vienda, y a este, le acompañan usos de suelo 
de equipamiento recreativo como canchas 
deportivas y parques, así como equipamiento 
comunitario, casa comunal. Adicionalmente, 
se puede evidenciar usos compatibles que han 
sido adaptados en ciertas viviendas como tien-
das de abarrotes y estéticas.  
A continuación en la ilustración 3.1 se repre-
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El proyecto La Campiña se encuentra ubicado 
en la parroquia rural El Valle, al suroeste de la 
ciudad. Este proyecto se emplaza en un área 
extensa de terreno con una superficie aproxi-
mada de 3.67 hectáreas y con una topografía 
un tanto irregular (ver Mapa 3.3). 
Financiamiento y Justificación
Este proyecto habitacional de vivienda unifa-
miliar fue promovido por la empresa privada 
IMMO CUENCA S.A. Previo a la construcción 
de este barrio, la empresa realizó un estudio 
de mercado a través de Marketwatch en don-
de se analizó la ubicación, accesibilidad, y pos-
teriormente se determinó el público al que iba 
dirigido este proyecto. A diferencia del caso de 
estudio Miraflores, el análisis de mercado fue 
fundamental ya que esta zona no se encontra-
ba mayormente poblada ni en un proceso de 
urbanización notable.
El promotor de este proyecto, Arq. Juan Iz-
quierdo, comenta que para determinar el cos-
to de las viviendas se consideró que los futuros 
residentes pudiesen adquirir su vivienda a tra-
vés de un préstamo hipotecario otorgado por 
el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguri-
dad Social (BIESS), mismo que en ese entonces 
establecía ciertas exigencias con respectos a 
los costos máximos de una vivienda. 
El proyecto se planifica en primera instancia 
con viviendas de 180 m2, no obstante, des-
pués del análisis de mercado realizado por la 
empresa encargada, se determinó que se cons-
truirían viviendas de 40 y 80 m2 con un costo 
que varía entre 60.000 y 88.000 dólares. 
Programa y Construcción
Su construcción inicia en el año 2011 y culmina 
en el año 2013. El proyecto planifica 141 lotes 
de 100m2 aproximadamente, destinados para 
viviendas y 2 lotes para uso comercial. Al final, 
se construyeron un total de 110 viviendas ado-
sadas cuyas alturas varían entre 1 y 3 plantas, 
cada una de ellas cuenta con un retiro frontal 
usado mayormente como estacionamiento re-
sidencial y área verde. 
Del total de la superficie del barrio, el 45% co-
rresponde a la construcción de viviendas, por 
otra parte, el 55% restante se destina a ser-
vicios asociados a la vivienda, incluye áreas 
comunales, áreas de recreación, espacios 
abiertos y parqueaderos. Actualmente, se han 
identificado 33 lotes vacantes, de los cuales 2 
de mayor superficie, se encuentran destinados 
a centros comerciales. 
Características de la población
En la actualidad, este barrio cuenta con una 
población aproximada de 272 personas, y pre-
senta una densidad poblacional bruta de 74.1 
habitantes por hectárea, en una superficie 
total de 3.64 ha. De la totalidad de viviendas 
construidas 34 se encuentran en estado de 
abandono.
Existe una gran variedad de actividades que 
desempeñan los habitantes de este barrio, 
lo que ocasiona que ellos se movilicen a dife-
rentes zonas de la ciudad, principalmente se 
destaca el centro histórico, el sector de la Uni-
versidad de Cuenca y la Av. Remigio Crespo. 
La mayoría de los residentes tienen el vehículo 
privado como medio de transporte. 
Uso de suelo 
El principal uso de suelo es la vivienda, a este 
lo acompañan los usos de suelo complementa-
rios como equipamientos recreativos, canchas, 
parques y áreas verdes. Este proyecto cuenta 
con predios destinados a la construcción de un 
centro comercial, que hasta la fecha no ha sido 
construido. 
A continuación en la ilustración 3.2 se repre-
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Ilustración 3.2: Emplazamiento del barrio “La Campiña” 
Elaboración propia
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Se dice que un buen conjunto de indicadores 
adecuadamente trabajados y transmitidos 
pueden constituirse no sólo en una fuente de 
información, sino en un instrumento de educa-
ción y concienciación de carácter público que 
ayude a incrementar( ver Figura 3.3) el grado 
de implicación y participación de la sociedad en 
estos temas (Feria, J., 2003).  Por lo que resulta 
importante valorar los sistemas de evaluación 
existentes para poder determinar sus puntos 
fuertes y débiles y así continuar mejorando 
(Reith, A., & Orova, M., 2015).
Según lo mencionado en Garde (2009), recien-
tes estudios ofrecen una descripción general 
de los instrumentos de evaluación de sosteni-
bilidad de barrios, pero su alcance no abarca 
plenamente todos los detalles de los sistemas 
de evaluación, y no existe una metodología que 
nos permita evaluar objetivamente (Reith, A., 
& Orova, M., 2015). Esto debido a la falta de 
consenso sobre la composición y estructura 
que deben tener los métodos de evaluación 
(Quesada, F., 2014), ocasionando inconvenien-
tes en el desarrollo estandarizado de aplica-
ción homologada. Sin embargo, esto no com-
promete la objetividad de los resultados de la 
evaluación. 
Por consiguiente, se elabora una metodología 
dentro del proyecto “Contextualización de In-
dicadores Sustentables para Vecindarios en la 
ciudad de Cuenca - Ecuador”, en la cual se es-
tablece una estructura estandarizada de meto-
dologías de evaluación de las NSA (Neighbor-
hood Sustainability Assessment), por medio 
del diseño de niveles de desempeño. 
En base a esta estructura, en el presente tra-
bajo se lleva a cabo el llenado de la ficha de 
evaluación, que incluye a la vez el estudio de 
indicadores de sostenibilidad (objetivos, re-
querimientos, sistemas de calificación); la cla-
sificación de requerimientos en cada uno de 
los niveles de desempeño y la evaluación en el 
área de estudio. Esta metodología homologa-
da permite la reducción de las variaciones en el 
sistema de acreditación y del enfoque desequi-
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Paranagamage et al. como se cita en Moham-
med Ameen et al. (2015)., manifiestan que exis-
ten varias herramientas en materia de evalua-
ciones con diferentes metodologías, alcances 
en sus resultados y distintos campos de actua-
ción, como el análisis del ciclo de vida “ACV”, ín-
dices de ciudades sostenibles, marcos de eva-
luación, sistemas de certificación, etc. También 
a través de varias herramientas desarrolladas 
a lo largo de la última década como, por ejem-
plo, PCRS (Sistema de calificación comunitario 
Estiadma Pearl, SBToolPT-UP (Herramienta de 
Construcción Sostenible en Portugal para Pro-
yectos Urbanos, GSAS/QSAS (Evaluación de 
Sostenibilidad Global Qtar, etc. (Mohammed 
Ameen et al. (2015).
En este sentido, para esta investigación se se-
leccionaron tres herramientas que poseen un 
mayor impacto a nivel internacional: LEED-
ND, BREEAM y CASBEE-UD, que ampliaron 
su área de actuación, incorporando sus eva-
luaciones hacia barrios, definiéndose como 
LEED-ND (Leadership in Environmental and 
Energy Design-Neighborhood Development), 
BREEAM Communities y CASBEE-UD (Com-
prehensive Assessment System for Built En-
vironment Efficiency-Urban Development). 
Estas herramientas, a partir de varios criterios 
indicadores relacionados al Uso y Ocupación 
del suelo. 
Para la selección del marco de indicadores se 
analizan, de las tres herramientas, únicamente 
los indicadores cuyos objetivos y requerimien-
tos sean afines a la categoría.  
Con base en este criterio, se puede observar 
en la Figura 3.3 la selección de indicadores de 
cada certificación. 
Para la certificación LEED se identifica un total 
de 12 indicadores, 4 de los cuales se confor-
man por prerrequisito y requerimiento y, los 
indicadores restantes, sólo de requerimientos.
En la certificación BREEAM se selecciona un 
total de 4 indicadores relacionados al Uso y 
Ocupación sostenible del suelo, 2 de ellos com-
puestos por requerimientos obligatorios.
Y finalmente, en la certificación CASBEE, de 
los 83 indicadores de los cuales se compone, se 
selecciona un total de 5 indicadores que perte-
necen a la categoría uso y ocupación sostenible 
del suelo. 
evalúan la eco-eficiencia de los barrios como 
uso del suelo, conservación de especies, ges-
tión de riesgos de inundación, entre otros, con-
siderando las condiciones del lugar de estudio 
(Säynäjoki et al. (2012); Sharifi & Muyarama, 
2014)(a).
Al mismo tiempo, es necesario el estudio de es-
tas herramientas, las mismas que contienen in-
dicadores respecto al uso y ocupación del sue-
lo (ver Figura 3.4) para su evaluación mediante 
indicadores, que garantizan que el desarrollo 
a nivel de planificación urbana sea sostenible. 
Su desarrollo representa un aporte significa-
tivo hacia el desarrollo integral urbano de la 
ciudad de acuerdo a las bases de la sostenibi-
lidad: económico, social y ambiental (Manual 
CASBEE-UD; Manual BREEAM & Proyecto de 
investigación “Contextualización de indicado-
res sustentables para barrios en la ciudad de 
Cuenca-Ecuador).
Por lo tanto, según las herramientas de evalua-
ción barrial de las NSA, existen indicadores de 
acuerdo al uso y ocupación sostenible del sue-
lo que forman parte de la evaluación de este 
estudio. 
• Selección de indicadores
El análisis de los sistemas de certificación abor-
da varios ejes de estudio para evaluar la soste-
nibilidad, no obstante, dado el enfoque de este 
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Paisajes arbolados y sombreados
Edificio verde certificado
Evitar la llanura aluvial
Remediación brownfield




Evaluación de Riesgos de Inundación
Uso de suelo
Edificios ecológicos
Consideración para la formación de paisaje
urbano y paisaje en el distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación de la
planificación de nivel superior























Conservación de la agricultura en tierras
Protección de pendientes empinadas







Figura 3.4: Listado de indicadores relacionados al Uso y Ocupación del suelo
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Las certificaciones exponen un sistema de ca-
lificación que varía sus puntajes entre ellas. En 
este marco, en los indicadores de uso y ocu-
pación del suelo, LEED-ND otorga hasta 12 
puntos por indicador, BREEAM acredita hasta 
4 puntos dependiendo del indicador. Y por su 
parte, CASBEE-UD establece un sistema de 
calificación en rangos que varían entre 1, 3 y 5 
puntos.  
Para llevar a cabo el presente estudio es im-
portante homologar los sistemas de califica-
ción para poder unificarlos. Por ello, con base 
en (Quesada, F et al. (2018), se establece un 
método de puntuación a través de tres prácti-
cas que genera de 1 a 5 puntos por el cumpli-
miento de alguno de los tres niveles de desem-
peño (Estándar, Mejores Prácticas y Prácticas 
Superiores).  Por consiguiente, cada criterio se 
suma, representando así la calificación final en 
la categoría de Uso y Ocupación sostenible del 
suelo. 
Estándar: considera el desempeño mínimo de 
cumplimiento, sujeción absoluta a las exigen-
cias de la normativa nacional y prácticas soste-
nibles socialmente aceptadas. (1 punto)
Como se menciona en el apartado anterior, 
cada indicador asigna una puntuación entre 1 y 
5 puntos, que depende del nivel de desempeño 
al que corresponda el indicador. Para el Nivel 
Estándar 1 punto, el nivel Prácticas Superiores 
3 puntos y el Nivel Prácticas Superiores 5 pun-
to. 
En la Tabla 3.4 podemos observar que la mayor 
parte de los indicadores (62%) corresponden 
al nivel de Prácticas Superiores, es decir, indi-
cadores que acreditan hasta 5 puntos, siendo 
BREEAM y CASBEE las certificaciones que ca-
lifican a todos o a la mayoría de sus indicadores 
en este este nivel. 
Por otra parte, en el caso de la certificación 
LEED, sus indicadores se encuentran distri-
buidos de la siguiente manera: Estándar (50%), 
Prácticas Superiores (40%) y Mejores Prácti-
cas (10%) 
Del mismo modo, es posible observar que el 
puntaje máximo en la categoría de Uso y Ocu-
pación Sostenible del suelo es de 77 puntos, 
los mismos que se distribuyen de la siguiente 
manera:
 Mejores Prácticas: considera el desempeño 
intermedio, que supera las exigencias de las 
normativas nacionales. (3 puntos)
 
Prácticas Superiores: considera el desempe-
ño más alto a obtener, supera el desempeño de 
los niveles anteriormente mencionados y toma 
como referencia las normativas internaciona-
les para ser alcanzadas con tecnología y prácti-
cas existentes a nivel nacional. (5 puntos) 
 
Por otra parte, en el caso de que los indicado-
res no cumplan con ninguno de los niveles de 
desempeño mencionados en la sección ante-
rior, su evaluación será nula, es decir, tendrá 









































Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
La certificación LEED otorga hasta 34 puntos, 
6 de ellos corresponden al nivel Estándar, 3 
puntos al nivel de Mejores Prácticas y 25 pun-
tos al nivel de Prácticas Superiores.  
La certificación BREEAM concede hasta 18 
puntos distribuidos de la siguiente manera: 5 
puntos para cada indicador que cumpla con to-
dos los criterios del nivel Prácticas Superiores, 
(sumando un total de 15 puntos) y, los 3 puntos 
restantes otorgados si el indicador cumple con 
los criterios del nivel Mejores Prácticas. 
Finalmente, la certificación CASBEE otorga 25 
puntos, 5 puntos por cada indicador que cum-
pla con los requerimientos del nivel Prácticas 
Superiores. 
Además, según los puntos por acreditar, se 
puede mencionar que:
El nivel de “Prácticas Superiores” otorga el 
84% de puntos totales, el nivel “Estándar” el 
8% y, finalmente, el nivel “Mejores Prácticas” 
otorga únicamente el 8%, siendo este el nivel 
con menor cantidad de puntos por acreditar. 
A continuación, en la Figura 3.5 se puede ob-
servar de manera más detallada la matriz de 
evaluación con la puntuación máxima que pue-


















































Tabla 3.3: Puntuación por indicadores
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L01 Paisajes arbolados y sombreados
L02 Edificio verde certificado
L03 Evitar la llanura aluvial
L04 Remediación brownfield
L05 Conservación de la agricultura en
tierras




B03 Evaluación de riesgos de
inundación
B04 Uso de suelo
CERTIFICACIÓN CASBEE
C01 Edificios ecológicos
C02 Consideración para la formación de paisaje
urbano y paisaje en el distrito
C03 Armonización con la periferia
C04 Coherencia y complementación de la
planificación




L07 Perturbación minimizada del sitio
L08 Barrio deuso mixto




Figura 3.5: Matriz de evaluación










Los enfoques cualitativo y cuantitativo en el 
campo de la investigación científica pueden ser 
usados en una misma investigación, interac-
cionando sus metodologías (Mendoza, 2006). 
Esta unión sirve para obtener un conocimiento 
más amplio sobre la problemática del estudio 
que el que habría proporcionado un enfoque 
individual, o para validar mutuamente los ha-
llazgos de los dos enfoques (Sánchez Gómez, 
M. C., 2015). 
El enfoque cualitativo, como su nombre lo in-
dica, tiene como objetivo describir el mayor 
número de cualidades como sea posible de un 
fenómeno. Este enfoque plantea una estrate-
gia para tratar de conocer todos los hechos, 
procesos, estructuras y personas en su totali-
dad, y no sólo a través de la medición de algu-
nos de sus elementos. En pocas palabras, este 
enfoque da mayor atención a lo profundo de 
los resultados y no de su generalización (Men-
doza Palacios, R., 2006). Por otra parte, en el 
enfoque cuantitativo, lo importante es la gene-
ralización o universalización de los resultados 
de la investigación. Este enfoque nos permite 
examinar datos de manera numérica, especial-
mente en el campo estadístico. Su objetivo se 
basa en alcanzar el conocimiento, por lo que 
utiliza la medición exhaustiva y controlada 
(Mendoza Palacios, R., 2006). 
Por lo tanto, para el desarrollo de esta investi-
gación, se adoptará una postura dual, es decir, 
una metodología que combine las fortalezas de 
los dos enfoques sin comprometer a ninguno 
de ellos (Sánchez Gómez, M. C., 2015, p.17-
18).  Esta metodología mixta integra ambos ti-
pos de datos, lo que produce un refuerzo de la 
calidad de la investigación.  
En este marco, a continuación (ver Figura 3.6), 
se presentan los procesos metodológicos utili-
zados para la recopilación de información se-
gún el enfoque mixto. 
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ENFOQUE CUALITATIVO Y CUANTITATIVO
CUALITATIVO
- Encuestas a los residentes.
-Entrevista a los
desarrolladores.
- Observación en campo.












Figura 3.6: Método de trabajo según los enfoques cualitativo y 
cuantitativo
Fuente: Metodología de la investigación (Hernández, Fernán-
dez & Baptista, 2014).
Elaboración propia
a. Diseño de la encuesta
Para la recopilación de datos cuantitativos, 
dentro del diseño de la encuesta se incluyen 
preguntas relacionadas a la antigüedad de la 
vivienda, el número de miembros de la familia 
que residen en ella, la cantidad de vehículos, 
entre otros. Por otra parte, las preguntas de 
carácter cualitativo se enfocan en conocer as-
pectos relativos al grado de satisfacción de los 
usuarios con su vivienda y con la calidad de su 
entorno. 
Las encuestas se dividen en bloques de infor-
mación cuyos principales temas se detallan a 
continuación: 
i. Preguntas Generales 
ii. Participación y Organización del vecin-
dario
iii. Recursos y Energía
iv. Infraestructura y Edificios.
 
En cuanto a la entrevista a los desarrolladores 
del proyecto, se trataron temas similares que 
se encuentran agrupados en las siguientes te-
máticas: 
I. Participación, Bienestar social y Eco-
nomía
II. Infraestructura
III. Recursos y Energía
IV. Uso de suelo y Ecología
V. Transporte y Movilidad.
*Para mayor detalle de la conformación de la encuesta y en-
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b. Diseño de las fichas de evaluación
La ficha de evaluación (ver Figura 3.7) está di-
señada para analizar los requisitos que valora 
cada certificación, clasifica las exigencias según 
el nivel de desempeño, estableciendo una ho-
mologación de las certificaciones y adicional-
mente, evalúa los casos de estudio selecciona-
dos. 
En este marco, la ficha se divide en 3 secciones:
1. En una primera sección, encontramos 
la información obtenida en base a las certifica-
ciones:
- Indicador de evaluación
- Objetivo
- Método de evaluación
2. En una segunda sección, la clasificación 
de las exigencias según los niveles de desem-
peño planteados: 
- Indicador
- Niveles de desempeño 
- Calificación 
3. Finalmente, en una tercera sección co-
rrespondiente a la evaluación de los casos de 
estudio:
- Resultados de la evaluación

























Indicador de evaluación: Referente a la
característica general que evaluará. Depende
de normas nacionales, internacionales,
directrices y objetivos del sistema. Puede ser en
términos cuantitativos o cualitativos.
Objetivo: Es el objetivo principal de la
evaluación, permite definir el desempeño global
del barrio.
Método de evaluación: Son las exigencias que
plantea el crriterio para evaluar según cada
certificación. Se especifican técnicas de
medición, que dependen de las normas
nacionales e internacionales.
Indicador : son las características a obtener o
los medios para confirmar el cumplimiento de la
exigencia.
Niveles de desempeño: Establece las exigencias
que deben cumplir los diferentes aspectos
evaluados, para lograr el mejor desempeño
posible.
Calificación: Escala de valoración, que
representa el nivel de desempeño, a través de la
asignación de puntos o créditos.
1
2
Resultados de la evaluación: Se da a conocer los
daatos obtenidos en base a las exigencias
establecidas.
Nivel de cumplimiento: Se establece el
cumplimiento de las exigencias.
Calificación: Se otorga puntos según el nivel de




Figura 3.7: Ficha de evaluación
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a. Fichas de evaluación 
En esta sección conoceremos las característi-
cas de los barrios en función de los indicadores 
de uso y ocupación sostenible del suelo defini-
das anteriormente. 
Para ello, es relevante la aplicación de una ficha 
de evaluación estandarizada que nos permita 
conocer la puntuación obtenida por los barrios 
en base a los niveles de desempeño. 
Es así como a continuación se presenta un mo-
delo de evaluación (ver Figura 3.8), el cual se 
aplicará en todos los indicadores de cada una 
de las certificaciones 
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1. Se realiza una Evaluación del riesgo de inundación (FRA)
específica del sitio de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la
política de planificación, e incluye como mínimo:
- Riesgo y consecuencias de inundaciones de todas las fuentes en el
sitio y desde el sitio hasta el área circundante y cómo se manejarán
los riesgos
- Cambios en el riesgo de inundación debido al cambio climático (Se
debe tener en cuenta el cambio climático de acuerdo con las
mejores prácticas actuales y la política de planificación. Esto debe
aplicarse tanto al riesgo de inundación previo al desarrollo como al
posterior al desarrollo.
- Las asignaciones de cambio climático dependen del contexto y la
ubicación del sitio. Consulte la sección Información adicional de este
número para obtener más detalles sobre cómo explicar el cambio
climático) - Consulta con los organismos estatutarios apropiados (se
refiere a la organización o entidad legal cuyo deber es llevar a cabo
la función de aprobación de planificación para el proyecto con
respecto al riesgo de inundación de acuerdo con las mejores
prácticas nacionales o regionales)
- Conocimiento de posibles riesgos de inundación dentro de la
comunidad local.  Se debe preparar una evaluación del riesgo de
inundación para desarrollos de menos de 1 ha (10,000m²), el nivel
de detalle requerido en un FRA aceptable dependerá del tamaño y la
densidad de la construcción. Esto abarca desde un breve informe
para desarrollos pequeños de baja densidad hasta una evaluación
más detallada para un desarrollo de alta densidad de 2000-
10,000m².
Por ejemplo, para desarrollos muy pequeños (2000 m² y menos),
una FRA aceptable podría ser un breve informe realizado por el
ingeniero del contratista que confirme el riesgo de inundación de
todas las fuentes de inundación (consulte CN2 para obtener más
detalles), incluida la información obtenida de la Agencia de Medio
Ambiente, empresa de agua o empresa de alcantarillado, otras
autoridades estatutarias relevantes, investigación del sitio y
conocimiento local.
Las fuentes de inundación incluyen:
- Riachuelos y ríos: inundaciones que pueden producirse por flujos
que no están contenidos dentro del canal debido a los altos niveles
de lluvia en la cuenca.
- Costeras o estuarinas: inundaciones que pueden ocurrir desde el
mar debido a una marea o marea particularmente alta, o una
combinación de ambas.
-Agua subterránea: donde la capa freática se eleva a tal altura
donde se producen inundaciones. Es más común en áreas bajas
bajo tierra permeable (acuíferos), generalmente debido a períodos
prolongados de clima húmedo.
- Alcantarillas y desagües de carreteras: alcantarillas combinadas,
sucias o de aguas superficiales y desagües de carreteras que se
sobrecargan temporalmente debido a la lluvia excesiva o al
bloqueo.
- Agua superficial: la lluvia neta que cae sobre una superficie (dentro
o fuera del sitio) que actúa como escorrentía que no se ha
infiltrado en el suelo o ha entrado en un sistema de drenaje.
- Falla de infraestructura: como la falla de canales, depósitos,
procesos industriales, tuberías de agua reventadas, alcantarillas
bloqueadas o de menor tamaño o estaciones de bombeo fallidas.
- Deshielo: escorrentía superficial producida por el derretimiento de
la nieve.
2. La zona o zonas de inundación para el desarrollo se determinan
de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la política de
planificación.
3. Se compromete a incorporar las recomendaciones de todos los
organismos estatutarios apropiados en el plan maestro  Ninguno de
los créditos puede otorgarse cuando el desarrollo evaluado se ha
llevado a cabo en contra de la recomendación del organismo
estatutario sobre la base de que las implicaciones de inundación son
demasiado grandes (esto incluye una recomendación dada por el
organismo estatutario incluso cuando dicha recomendación no
puede o no se aplica legalmente).
Indicador de
Evaluación
Evaluación de riesgo de
inundación
Objetivo
Garantizar que el desarrollo tenga en
cuenta el riesgo de inundación y, donde esté
presente, tome las medidas adecuadas para
reducir el riesgo de inundación para el
desarrollo y las áreas circundantes.
Método de
Evaluación
Evalúa el cumplimiento de lo siguiente:
Figura 3.8: Modelo de evaluación
Fuente:  Grupo de investigación “Contextualización de indicadores sustentables para vecindarios en la ciudad de Cuenca-Ecuador”
Elaboración propia
APLICACIÓN DE INDICADORES
 DE USO Y OCUPACIÓN 
SOSTENIBLE DEL SUELO
3.2.4











Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
 Cuando la autoridad local (u otro organismo legal) ha establecido
criterios más rigurosos que los anteriores, estos deben cumplirse
para lograr los créditos.   (zona de riesgo de inundación media o
alta)
4. Se cumplen los criterios 1 a 3.
5. Cuando existe un riesgo medio o alto de inundación de cualquier
parte del desarrollo, el desarrollo ha sido diseñado para minimizar
el riesgo de inundación en el sitio y fuera del sitio (de acuerdo con
las mejores prácticas y políticas de planificación actuales) de la
siguiente manera: - Se evita el desarrollo en áreas del sitio de
desarrollo que son susceptibles a inundaciones - Dónde lo
anterior no es práctico, la infraestructura esencial se emite en
áreas del sitio que tienen el menor riesgo de inundación - En áreas
donde no se puede evitar el riesgo de inundación, se toman
medidas para defender o proteger el desarrollo de las
inundaciones sin aumentar el riesgo de inundación en áreas aguas
arriba y aguas abajo - Cualquier riesgo residual se gestiona de
forma segura y adecuada y se incorporan medidas resilientes en
los diseños de los edificios a satisfacción del organismo legal
pertinente - El nivel del suelo planificado de los edificios y el
acceso a los edificios y al sitio están diseñados (o divididos en
zonas) para que estén al menos 600 mm por encima del nivel de
inundación de diseño de la zona de inundación en la que se ubica el
desarrollo evaluado - Se establece un plan de emergencia en caso
de inundación.  (zona de bajo riesgo de inundación)
 6. Se cumplen los criterios 1 a 3.
7. Cuando la evaluación del riesgo de inundación demuestre que
existe un bajo riesgo de inundación para todo el desarrollo (de
acuerdo con las mejores prácticas y políticas de planificación
actuales).
 
- Mapa de riesgos y evaluación de riesgo de
inundación del sitio.
El proyecto se encuentra emplazado en una zona
sin peligro de inundación. El desarrollador no
realizó ninguna evaluación de riesgos en la zona.
-No cumple 0 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
-Una copia de la evaluación de riesgo de
inundación específica del sitio.
-Confirmación por escrito del desarrollador para
incorporar las recomendaciones de todos los
organismos.
1. Se realiza una evaluación del riesgo de
inundación específica del sitio de acuerdo con
las mejores prácticas actuales y la política de
planificación
2. La zona o zonas de inundación para el
desarrollo se determinan de acuerdo con las
mejores prácticas actuales y la política de
planificación.
3. Se compromete a incorporar las
recomendaciones de todos los organismos
estatutarios apropiados en el plan maestro
Estándar
1 punto
- Evidencias de cumplimiento Adicionalmente:
5. Cuando existe un riesgo medio o alto de
inundación de cualquier parte del desarrollo.




Se cumplen los criterios 1 a 3.
7. Cuando la evaluación del riesgo de
inundación demuestre que existe un bajo
riesgo de inundación para todo el desarrollo
(de acuerdo con las mejores prácticas y





El proyecto se encuentra emplazado en una zona
sin peligro de inundación. El desarrollador no
realizó ninguna evaluación de riesgos en la zona.
-No cumple 0 puntos
Datos a
obtener
Figura 3.8: Modelo de evaluación






Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
b. Fichas resumen 
Igualmente, se presenta un segundo formato 
de ficha (ver Figura 3.9) a manera de resumen 
que nos permitirá conocer los niveles de exi-
gencia de cada indicador, los resultados que 






Requerimientos para alcanzar el nivel Estándar.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Requerimientos para alcanzar el nivel Mejores Prácticas.
PRÁCTICAS SUPERIORES
Requerimientos para alcanzar el nivel Prácticas Superiores.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
Nivel de cumplimiento de los requerimientos. Nivel de cumplimiento de los requerimientos.
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
Código del indicador
INDICADOR
Criterios por cumplir de
acuerdo con los niveles de
exigencia.
Análisis del cumplimiento de
los niveles de exigencia de los
casos de estudio
Puntuación alcanzada por los
casos de estudio.
Figura 3.9: Ficha resumen









L01 Paisajes arbolados y sombreados
L02 Edificio verde certificado
L03 Evitar la llanura aluvial
L04 Remediación brownfield
L05 Conservación de la agricultura en tierras
L06 Protección de pendientes empinadas
L07 Perturbación minimizada del sitio
L08 Barrio deuso mixto








Sembrar árboles a intervalos de no más de 12 m a lo largo de al menos el 60% de la longitud total del bloque.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Proporcione sombra de árboles o estructuras permanentes en al menos el 40% de la longitud total de las aceras existentes.
PRÁCTICAS SUPERIORES
Obtenga una determinación de que los detalles de plantación son apropiados para cultivar árboles sanos y que las especies de árboles
seleccionadas no se consideran invasoras.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No existen árboles dentro del vecindario.
- No existen árboles que generen sombras, las estructuras
propias del edificio generan un 25% de sombra que no supera
el 40%.
-El vecindario no cuenta con un certificado de plantación.
 
- Existe pocos árboles en el vecindario con intervalos
menores a 12m.
- No existen árboles que generen sombras, las estructuras
propias del edificio generan un 9.29% en promedio de sombra
por lo que no supera el 40%.
- El vecindario no cuenta con un certificado de plantación.
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
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LEED
L01 Paisajes arbolados y sombreados
L02 Edificio verde certificado
L03 Evitar la llanura aluvial
L04 Remediación brownfield
L05 Conservación de la agricultura en tierras
L06 Protección de pendientes empinadas
L07 Perturbación minimizada del sitio
L08 Barrio deuso mixto








Sembrar árboles a intervalos de no más de 12 m a lo largo de al menos el 60% de la longitud total del bloque.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Proporcione sombra de árboles o estructuras permanentes en al menos el 40% de la longitud total de las aceras existentes.
PRÁCTICAS SUPERIORES
Obtenga una determinación de que los detalles de plantación son apropiados para cultivar árboles sanos y que las especies de árboles
seleccionadas no se consideran invasoras.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No existen árboles dentro del vecindario.
- No existen árboles que generen sombras, las estructuras
propias del edificio generan un 25% de sombra que no supera
el 40%.
-El vecindario no cuenta con un certificado de plantación.
 
- Existe pocos árboles en el vecindario con intervalos
menores a 12m.
- No existen árboles que generen sombras, las estructuras
propias del edificio generan un 9.29% en promedio de sombra
por lo que no supera el 40%.
- El vecindario no cuenta con un certificado de plantación.
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA















≥ 30% y <50%
PRÁCTICAS SUPERIORES
≥ 50%
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- El proyecto no cuenta con ningún porcentaje de área
certificada.
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1. Sitios sin Áreas de Peligro de Inundación.
2. Localice el proyecto en un sitio de relleno o en un sitio previamente desarrollado y seleccione una de las siguientes dos opciones.
Para cualquier parte del sitio dentro del área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con la norma correspondiente. Si el
proyecto involucra una instalación crítica que está destinada a permanecer operativa en caso de una inundación, diseñe la instalación
para que esté protegida y operable a los niveles de agua representados por una probabilidad anual del 0.2% (500 año) inundación.
3. Todos los sitios con áreas de peligro de inundación (cumplir una de las siguientes dos opciones)
a. En partes del sitio que se desarrollaron previamente y en el área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con la
Norma. No se desarrolle en terrenos que se encuentren dentro de una vía de inundación reglamentaria o en un área costera de alto
riesgo. Si el proyecto involucra una instalación crítica que está destinada a permanecer operativa en caso de una inundación, diseñe la
instalación para que esté protegida y operable a los niveles de aguas representados por una probabilidad anual del 0.2% (500 año)
inundación.
b. En partes del sitio que se desarrollaron previamente y en el área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con los
requisitos del Programa Nacional contra Inundaciones. No se desarrolle en terrenos que se encuentren dentro de una vía de
inundación reglamentaria o en un área costera de alto riesgo. En todas las otras partes del sitio que no se hayan desarrollado
previamente y en el área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con el NFIP. Si el proyecto involucra una instalación
crítica que está destinada a permanecer operativa en caso de una inundación, diseñe la instalación para que esté protegida y operable
a los niveles de agua representados por una probabilidad anual del 0.2% (500 año) inundación. 
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
El proyecto se encuentra totalmente fuera de las áreas con
Peligro de Inundación. Por lo que encaja en la opción 1
(Sitios sin Áreas de Peligro de Inundación)
 
El proyecto se encuentra totalmente fuera de las áreas con
Peligro de Inundación. Por lo que encaja en la opción 1
(Sitios sin Áreas de Peligro de Inundación)
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA











Donde se ha identificado la contaminación del suelo o del agua subterránea, y la autoridad local, estatal o nacional requiere su
remediación, realice la remediación a satisfacción de esa autoridad.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Además de lo anterior:
Ubique el proyecto en una de las siguientes áreas de reurbanización de alta prioridad:
- Lista de prioridades nacionales de la EPA (agencia de protección ambiental)
- Zona de empoderamiento federal
- Comunidad Federal de Empresas
- Comunidad de Renovación Federal
- Fondo de Instituciones Financieras de Desarrollo de la Comunidad del Departamento del Tesoro Comunidad Calificada de Bajos
Ingresos (un subconjunto del Programa de Crédito Fiscal para Nuevos Mercados)
- Área del Censo Calificado (QCT) o Área de Desarrollo Difícil (DDA) del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los
Estados Unidos
- O un programa local equivalente administrado a nivel nacional para proyectos fuera de los EE. UU.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
El sitio del proyecto no ha sido identificado como un campo
industrial o donde se ha identificado la contaminación del
suelo o del agua subterránea.
 
De acuerdo a la encuesta realizada al administrador, se
menciona que este sitio antes era un relleno sanitario, por lo
que el suelo estaba contaminado. Sin embargo, no se realiza
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Cumplir con una de las siguientes cinco opciones:
1. Localice el proyecto en un sitio de relleno.
2. Cumplir con la ubicación inteligente.
3. Ubique el proyecto dentro de un área de recepción designada para los derechos de desarrollo bajo un programa de protección de
tierras agrícolas administrado públicamente.
4. Ubique la huella de desarrollo del proyecto de modo que no perturbe las tierras agrícolas principales, tierras agrícolas únicas o
tierras agrícolas de importancia nacional.
5. Si la huella de desarrollo afecta a tierras con tierras de cultivo principales, tierras de cultivo únicas o tierras de cultivo de
importancia nacional, mitigar la pérdida a través de la compra o donación de servidumbres que brindan protección permanente contra
el desarrollo
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
1. El sitio del proyecto no es un sitio de relleno.
2. Sitio no servido por Tránsito.
3. Área de Recepción de Derechos de Desarrollo (NO APLICA).
4. Sitios sin suelos afectados.
5. Sitios con suelos afectados (NO APLICA).
1. El sitio del proyecto es un sitio de relleno.
2. Sitio servidos por Tránsito
3. Área de Recepción de Derechos de Desarrollo (NO APLICA).
4. Sitios sin suelos afectados.
5. Sitios con suelos afectados (NO APLICA).
CALIFICACIÓN OBTENIDA
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-La participación de la huella de desarrollo en pendientes existentes de menos del 15% sea mayor que la participación del sitio del
proyecto con pendientes existentes de más del 15%.
- En cualquier pendiente existente, previamente desarrollada, con una pendiente mayor al 15%, restaure el área de la pendiente con
plantas nativas o plantas adaptadas no invasivas, de acuerdo con la Tabla
- En cualquier pendiente existente, sin desarrollar con una pendiente mayor al 15%, limite el área de desarrollo según la Tabla.
- En pendientes no desarrolladas con pendientes superiores al 40%, no perturbe partes del sitio del proyecto dentro de los 15 m
horizontalmente de la parte superior de la pendiente y de 23 m horizontalmente desde la punta de la pendiente.
- Desarrolle convenios, condiciones y restricciones (CC & R), acuerdos de desarrollo u otros documentos vinculantes que protegerán
todas las pendientes pronunciadas a perpetuidad.
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- El % de la huella de desarrollo en pendientes existentes de
menos del 15% (35% del proyecto) es menor que la participación
del sitio del proyecto con pendientes existentes de más del
15% (65% del proyecto).
- No se ha restaurado el área de las pendientes mayores de
15% con plantas nativas o plantas adaptadas no invasivas, de
acuerdo con la Tabla
- No existen e convenios, condiciones y restricciones (CC &
R), acuerdos de desarrollo u otros documentos vinculantes
que protegerán todas las pendientes pronunciadas a
perpetuidad.
- El % de la huella de desarrollo en pendientes existentes de
menos del 15%  (13% del proyecto) es menor que la
participación del sitio del proyecto con pendientes existentes
de más del 15% (54% del proyecto).
- No se ha restaurado el área de las pendientes mayores de
15% con plantas nativas o plantas adaptadas no invasivas, de
acuerdo con la Tabla (ver en anexos).
- No existen e convenios, condiciones y restricciones (CC &
R), acuerdos de desarrollo u otros documentos vinculantes
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- Ubique el 100% de la huella de desarrollo y la zona de impacto de la construcción en terrenos previamente desarrollados.
O:
- No desarrolle ni altere una parte del sitio que no se haya desarrollado previamente, los proyectos de uso mixto deben usar la
densidad más baja aplicable de la Tabla 10.1 (DETALLE DE LA TABLA 10.1 EN LAS FICHAS DE EVALUACIÓN - ANEXOS)
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
De las dos opciones que se pueden cumplir, se cumple con la
primera.
- Se construye en un sitio previamente desarrollado
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Ubique o diseñe el proyecto de manera que el 50% de sus UV (unidad de vivienda) se encuentren a una distancia a pie de 400m de los
diferentes usos.
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- Si cuenta con diferentes usos a una distancia de 400m o
menos.
- # de usos = 5
- Si cuenta con diferentes usos a una distancia de 400m o
menos.
- # de usos = 1
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA
3 puntos 1 punto
MEJORES PRÁCTICAS
Para proyectos sin UV, El 50% de las unidades de vivienda dentro de una distancia a pie de 400 m del límite del proyecto debe estar a
una distancia a pie de 400m del número de usos dentro del proyecto. Se aplican las siguientes restricciones:
-Un uso puede contarse como un solo tipo de uso.
-No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso
-Los usos accesibles a cada unidad de vivienda contada deben representar al menos dos categorías. 
MEJORES PRÁCTICAS
Para proyectos sin UV, El 50% de las unidades de vivienda dentro de una distancia a pie de 400 m del límite del proyecto debe estar a
una distancia a pie de 400m del número de usos dentro del proyecto.
Se aplican las siguientes restricciones:
-Un uso puede contarse como un solo tipo de uso.
-No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso.
-Los usos accesibles a cada unidad de vivienda contada deben representar al menos dos categorías.
# de usos Puntos
# de usos # de usos
# de usos Puntos
1-4 1 pto
5-9 3 ptos











Proyectos con acceso a calidad de Tránsito
Proyectos con servicio de tránsito existente o planificado, construya las siguientes densidades, basadas en las distancias a pie hasta el
servicio de tránsito especificado:
• Componentes residenciales ubicadas dentro de las distancias a pie: 30 unidades de vivienda/ha.
• Componentes residenciales que se encuentran fuera de las distancias a pie: 17,5 unidades de vivienda/ha.
• Para los componentes no residenciales ubicadas dentro de las distancias a pie: 0,80 o superior a la relación FAR.
• Para los componentes no residenciales que quedan fuera de las distancias a pie: 0,50 o superior a la relación FAR.
Todos los demás proyectos
• Construya cualquier componente residencial del proyecto a una densidad de 17,5 unidades de vivienda/ha.
• Construya cualquier componente no residencial del proyecto a una densidad de 0,50 o superior FAR
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
Proyecto con acceso a calidad de tránsito.
- Componentes residenciales ubicadas dentro de la distancia
a pie: 30 UV/Ha.
Densidad: 101 UV/ha
Todos los demás proyectos
- Construya cualquier componente residencial del proyecto a




1 punto 1 punto
*La relación de área de suelo (FAR) es la relación entre la cantidad total de área de suelo utilizable que un edificio tiene, o se ha permitido para el edificio, y el











- Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial  > 25 y ≤ 45 UV/ha
Densidad no residencial (FAR) > 0.75 y ≤ 1.25 
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
- Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial > 45 y ≤ 94 UV/ha
Densidad no residencial (FAR) > 1.25 y ≤ 2.25







- Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial > 94 UV/ha
Densidad no residencial (FAR) > 2.25
5 puntos
*La relación de área de suelo (FAR) es la relación entre la cantidad total de área de suelo utilizable que un edificio tiene, o se ha permitido para el edificio, y el
área total del lote en el que se encuentra el edificio. Esta relación se determina dividiendo la superficie total o bruta** del edificio por la superficie bruta del lote.











El proyecto debe estar en un sitio con infraestructura existente de agua y aguas residuales o ubique el proyecto dentro de un área de
servicios de agua y aguas residuales planificada y legalmente adoptada de propiedad pública. El sitio también debe cumplir con los
requisitos de una de las siguientes cuatro opciones:
1. Localice el proyecto en un área de terreno de relleno*.
2. Ubique el proyecto en un sitio adyacente a un terreno previamente desarrollado
3. Ubique el proyecto en un sitio con servicio de tránsito existente o planificado
4. Cerca de los usos, de manera que el límite del proyecto se encuentre dentro de 400 metros a pie de al menos cinco usos, o que el
centro geográfico del proyecto se encuentre a una distancia a pie de 800 metros de al menos siete usos.
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
Se cumple con el requerimiento inicial y con cuatro de las
cuatro opciones.
-Es un área de relleno.
-Es un sitio adyacente a un terreno previamente
desarrollado.
-Es un sitio con servicio de tránsito existente.
-Se encuentra cerca del # de uso requerido
Se cumple con el requerimiento inicial, pero no se cumple con
ninguna de las cuatro opciones.
-No es un área de relleno.
-No es un sitio adyacente a un terreno previamente
desarrollado.
-No es un sitio con servicio de tránsito existente.
-No se encuentra cerca del # de usos requeridos.
CALIFICACIÓN OBTENIDA
1 punto 0 puntos
*Sitio de Relleno: es el término de planificación urbana para la rededicación de terrenos en un entorno urbano, generalmente en espacios abiertos, para nuevas












Cumpla cualquiera de las siguientes:
Tipo de ubicación:
-Un sitio previamente desarrollado que no es un sitio adyacente o de relleno.
-Un sitio adyacente que también es un sitio previamente desarrollado.
y/o
Conectividad: # de intersecciones
a. 320 - 399
b. 400 - 479
NIVELES DE EXIGENCIA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
No se cumple debido a:
- El proyecto se ubica en un sitio adyacente a un área en
desarrollo.
- Consta de 113 intersecciones por km2
 
 
No se cumple debido a:
- El proyecto no se encuentra en un sitio previamente
desarrollado y no es un sitio adyacente o de relleno.
- Se registran 13.28 intersecciones/km2
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
MEJORES PRÁCTICAS
Tipo de ubicación:
-Un sitio de relleno que no es un sitio desarrollado previamente.
y/o
Conectividad: # de intersecciones
a. 480 - 559
b. 560 - 639
PRÁCTICAS SUPERIORES
Tipo de ubicación:
-Un sitio de relleno que también es un sitio previamente desarrollado
y/o













- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en 1 o más de las áreas claves de la sostenibilidad.
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en todas las áreas claves de la sostenibilidad.
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
PRÁCTICAS SUPERIORES
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles acreditados por un tercero:
a. Edificios en el top 50%
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan
con estándares sostenibles.
 




0 puntos 0 puntos
B01 Edificio sostenible
B02 Vernáculo local
B03 Evaluación de riesgos de inundación







- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en 1 o más de las áreas claves de la sostenibilidad.
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en todas las áreas claves de la sostenibilidad.
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
PRÁCTICAS SUPERIORES
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles acreditados por un tercero:
a. Edificios en el top 50%
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan
c n está dares ost nibles.
 
- No se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan
con estánd re  sostenibles.
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
B01 Edificio sostenible
B02 Vernáculo local
B03 Evaluación de riesgos de inundación











- Se realiza una revisión del sitio y el área circundante para
establecer el carácter local.
- Se realiza una consulta entre la autoridad local, el
desarrollador, los representantes y  las partes interesadas
- Se determinan elementos clave para el diseño, mediante los
resultados de la consulta y la revisión del carácter local.
MEJORES PRÁCTICAS
Adicionalmente,
- Se consideran medidas para reforzar la identidad local.
MIRAFLORES LA CAMPIÑA
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- Del punto 1 al 3: Para el diseño y la ejecución del proyecto no
se realizó revisiones clave para establecer la caracterización
propia del lugar.
- Del punto 4: para la construcción del proyecto si se incluye el
uso de materiales locales:
a. Respecto a materiales, generalmente en paredes, en la ciudad
se construye con ladrillo o bloque y en menor cantidad de
hormigón. En este proyecto las paredes son de hormigón.
d. Respecto a las alturas de las edificaciones, se conserva el
carácter local de la zona, ya que se sujeta a lo que establece la
licencia urbanística.
f. Respecto a la capacidad de los residentes para personalizar su
vivienda, se observó que algunos residentes cambiaron los
recubrimientos de fachada. También en los planos de las
viviendas de la Floresta se les permite construir un piso más.
- Del punto 1 al 3: Para el diseño y la ejecución del proyecto
no se realizó revisiones clave para establecer la
caracterización propia del lugar.
- Del punto 4: para la construcción del proyecto si se incluye
el uso de materiales locales:
a. Respecto a materiales, generalmente en paredes, en la
ciudad se construye con ladrillo o bloque y en menor cantidad
de hormigón. En este proyecto las paredes son de hormigón.
d. Respecto a las alturas de las edificaciones, se conserva el
carácter local de la zona, ya que se sujeta a lo que establece la
licencia urbanística.
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
Comprobación de 4 condiciones para la evaluación del vernáculo local:
1. Se realiza una revisión del sitio del desarrollo y del área circundante para establecer el carácter local.
2. Se realiza una consulta entre la autoridad local, el desarrollador, los representantes de la comunidad y otras partes interesadas. La
consulta considera como mínimo: materiales de construcción, color de construcción, estilo arquitectónico, alturas y formas de
edificaciones, continuidad entre el estilo de construcción dentro del desarrollo y el área circundante, capacidad de los residentes para
personalizar su propia vivienda.
3. Se determinan los elementos clave que se implementarán en el diseño del sitio, a través  del análisis de los resultados de la consulta
y de la revisión del carácter local.
4. Se consideran medidas para reforzar la identidad local, puede incluirse, pero no se limita a:
uso de materiales locales, uso de formas de construcción locales, alturas y características arquitectónicas, inclusión o retención de
características históricas, por ejemplo, retención de cimientos arqueológicos, uso de especies de plantas locales o regionales a lo largo
del desarrollo, uso de arte público, involucrar a la comunidad en el diseño de puntos focales comunitarios y espacios abiertos, etc.
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1. Se realiza una evaluación del riesgo de inundación específica del sitio de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la política de
planificación
2. La zona o zonas de inundación para el desarrollo se determinan de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la política de
planificación.




4. Cuando existe un riesgo medio o alto de inundación, el diseño debe minimizar el riesgo de inundación dentro y fuera del sitio,
siguiendo los ítems descritos arriba (punto 4 de la metodología)
PRÁCTICAS SUPERIORES
Se cumplen los criterios 1 a 3, y adicionalmente:
5. Cuando la evaluación del riesgo de inundación demuestre que existe un bajo riesgo de inundación para todo el desarrollo.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No se realizó ninguna evaluación de riesgos de inundación
en el sitio.
- No existe una evaluación de riesgo de inundación que
demuestre que existe bajo riesgo de inundación.
Sin embargo, al revisar el mapa que establece el PDOT, el
proyecto se encuentra emplazado en una zona sin peligro de
inundación.
 
- No se realizó ninguna evaluación de riesgos de inundación
en el sitio.
- No existe una evaluación de riesgo de inundación que
demuestre que existe bajo riesgo de inundación.
Sin embargo, al revisar el mapa que establece el PDOT, el
proyecto se encuentra emplazado en una zona sin peligro de
inundación. Aunque, han tenido problemas porque la cancha
se ha hundido por la inestabilidad del suelo.
 
CALIFICACIÓN OBTENIDA












1. Un especialista en tierras contaminadas lleva a cabo una investigación preliminar, para identificar cualquier posible problema de
contaminación del suelo.
2. Cuando la investigación preliminar ha identificado posibles problemas de contaminación del suelo, el especialista realiza una
investigación del sitio y una evaluación de riesgos para determinar la presencia y los niveles de cualquier contaminante y hacer
recomendaciones de remediación.
Suelos desarrollados previamente:








4. Un especialista en tierras contaminadas prepara una estrategia de remediación para el sitio.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
Suelos contaminados:
El proyecto no ha sido evaluado por un especialista en
tierras antes de ser ejecutado. Sin embargo, de acuerdo a
la encuesta al desarrollador se menciona que el suelo no
está contaminado.
Suelos desarrollados previamente:
El 100% del proyecto se ubica en suelo previamente
desarrollado. Entendiendo como desarrollado, que ya
existía infraestructura de servicios básicos en el sector.
 
Suelos contaminados:
De acuerdo a la encuesta realizada al administrador, se menciona que
este sitio antes era de relleno sanitario, por lo que el suelo estaba
contaminado.
Sin embargo, el proyecto no ha sido evaluado por un especialista en
tierras antes de ser ejecutado. No existe evaluación de riesgos o
estrategias de remediación.
Suelos desarrollados previamente:
El 100% del proyecto se ubicó en suelo que no estaba previamente
desarrollado.
De acuerdo a la encuesta realizada al administrador, se comentó que
antes de ese proyecto prácticamente no existían construcciones en el
sector.
CALIFICACIÓN OBTENIDA












Hay algunos edificios evaluados o por evaluar con CASBEE. 
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
La mayoría de los edificios son evaluados o serán evaluados con CASBEE. 
PRÁCTICAS SUPERIORES
La mayoría de los edificios se evalúan o se evaluarán con CASBEE y hay algunos edificios que han sido certificados por un tercero y
han obtenido una A o un rango más alto.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No existen viviendas evaluadas ni se prevé que serán
evaluadas por CASBEE
- No existen viviendas evaluadas ni se prevé que serán
evaluadas por CASBEE.
CALIFICACIÓN OBTENIDA




C04 Consideración para la formación de paisaje urbano y paisaje en el
distrito
C05 Armonización con la periferia
C06 Coherencia y complementación de la planificación
C07 Nivel de utilización de la relación del área de piso estándar
Evalúa el nivel de utilización proactiva de herramientas CASBEE. Como son: CASBEE para la construcción (Nueva construcción,
edificio existente, y Renovación), CASBEE para pareada (Nueva construcción y Edificación existente), y CASBEE para la promoción del
mercado.
Adicionalmente,







Hay algunos edificios evaluados o por evaluar con CASBEE. 
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
La mayoría de los edificios son evaluados o serán evaluados con CASBEE. 
PRÁCTICAS SUPERIORES
La mayoría de los edificios se evalúan o se evaluarán con CASBEE y hay algunos edificios que han sido certificados por un tercero y
han obtenido una A o un rango más alto.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
- No existen viviendas evaluadas ni se prevé que serán
evaluadas por CASBEE
- No existen viviendas evaluadas ni se prevé que serán
evaluadas por CASBEE.
CALIFICACIÓN OBTENIDA




C04 Consideración para la formación de paisaje urbano y paisaje en el
distrito
C05 Armonización con la periferia
C06 Coherencia y complementación de la planificación
C07 Nivel de utilización de la relación del área de piso estándar
Evalúa el nivel de utilización proactiva de herramientas CASBEE. Como son: CASBEE para la construcción (Nueva construcción,
edificio existente, y Renovación), CASBEE para pareada (Nueva construcción y Edificación existente), y CASBEE para la promoción del
mercado.
Adicionalmente,





Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
GSPublisherVersion 0.2.100.100




Se trabaja de tres o cuatro elementos.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Se trabaja de cinco o seis elementos.
PRÁCTICAS SUPERIORES
Se trabaja de siete a ocho elementos.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
A pesar de que existe normativa que regulan algunos de estos
elementos, no existe informe de cumplimiento de los requisitos.
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
Verificación de 1 o más elementos solamente si considera la normativa local:
1. Consideración de la ubicación del cerramiento de la vivienda de acuerdo a la normativa local
2. Consideración para la armonización del material exterior y el color
3. Consideración de la escala humana para zonas donde la altura de pisos sea la mínima requerida (consideración para paisajes en
calles y plazas)
4. Consideración para la armonización del material y el color del material del pavimento
5. Consideración para especies arbóreas y disposición de plantación
6.Consideración para la iluminación, mobiliario y rótulos
7. Consideración de los efectos de la infraestructura en el paisaje
8. Consideración para estacionamiento de gran escala (30 autos o más a nivel del suelo)
 
A pesar de que existe normativa que regulan algunos de estos
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Se trabaja en 1 elemento.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Se trabaja en 2 elementos.
PRÁCTICAS SUPERIORES
Se trabaja en 3 elementos.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
CALIFICACIÓN OBTENIDA
0 puntos 0 puntos
Verificar 1 o más elementos:
1. Consideración para el punto focal del paisaje (área determinada de un espacio elegido)
2. Consideración para la continuidad del medio ambiente natural, como la formación de riveras y líneas continuas de vegetación en
áreas verdes
3. Consideración para los horizontes de área periférica (evitar en la medida de lo posible la interrupción de las líneas del horizonte de
la periferia como la construcción desordenada de edificios de gran altura)
1. El sitio no se encuentra considerado como punto focal de
interés para su protección dentro de alguna ordenanza local
2. El proyecto no cuenta con un informe que considere la
continuidad del medio ambiente natural.
3. El proyecto no se encuentra en una área periférica de
incidencia visual.
1. El sitio no se encuentra considerado como punto focal de
interés para su protección dentro de alguna ordenanza local.
2. El proyecto no cuenta con un informe que considere la
continuidad del medio ambiente natual.
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No se considera ninguna consistencia.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Consistente con un plan de nivel superior. 
PRÁCTICAS SUPERIORES
Adicionalmente. Y se proponen e introducen planes distritales, o se trabajan las contribuciones para resolver problemas estructurales
urbanos que eran una preocupación en el área.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
La evaluación se realizó considerando la REFORMA,
ACTUALIZACION, COMPLEMENTACION Y CODIFICACION DE LA
ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL CANTÓN CUENCA: DETERMINACIONES PARA EL USO
Y OCUPACIÓN DEL SUELO URBANO de Cuenca, a partir de los dos
componentes: i) características del uso del suelo (usos de suelo
permitidos en el Anexo 2) y ii) característica de ocupación.
COS Matías Ochoa : 68%
COS La Floresta : 66%
COS Tucuman : 74%
CUS Matias Ochoa (1,2,3): 205 %
CUS La Floresta (1,2) : 131%    CUS La Floresta (1,2,3): 197%
CUS Tucuman (1,2) : 148%    CUS Tucuman (1,2,3): 222 %
Además, segun el area de estudio (N-19 y N-20) tambien  describe
los siguientes usos de suelo:
a) Principal: Vivienda.
b) Usos Complementarios
No es posible comparar los argumentos planteados en la
REFORMA, ACTUALIZACION, COMPLEMENTACION Y
CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTÓN CUENCA:
DETERMINACIONES PARA EL USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO
URBANO ya que la zona de estudio no se encuentra contenida
en el presente. Sin embargo, para la puesta en marcha y
construcción del conjunto de viviendas fue necesaria la
aprobación de ciertos lineamientos,  por ejemplo las licencias
urbanísticas que se estipula en el art. 96 de la ordenanza.
COS Tipo 1: 41%   CUS Tipo 1: 81%
COS Tipo 2: 41%   CUS Tipo 2: 41%
COS Tipo 3: 48%   CUS Tipo 3: 144%
CALIFICACIÓN OBTENIDA
3 puntos 3 puntos
-Un plan de nivel superior incluye el plan básico, la planificación básica, el plan maestro urbano, la política de  reurbanización ,
planificación de tráfico de amplio alcance, etc., de los municipios pertinentes. Si una política municipal como estos planes de nivel
superior claramente existen , es necesario evaluarlos.
- Un caso en el que la aplicación y la configuración de la infraestructura del bloque resultan ser coherentes con los del plan de nivel
superior después de la comparación se evalúa como nivel 3. Además, el caso en que el la aplicación y la estructura de las instalaciones
del bloque contribuye a proponer planes de distrito y a resolver problemas  estructurales urbanas de la zona se evalúan como nivel 5.
- La solución de las problemas urbanos estructurales incluye la apertura de un nuevo camino  de planificación urbana debido a el
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Se utiliza el 50% o más de la relación de área de piso estándar.
NIVELES DE EXIGENCIA
MEJORES PRÁCTICAS
Se utiliza la porción principal (90% o más) de la relación de área de
piso estándar.
PRÁCTICAS SUPERIORES
El espacio más grande que la relación de área de piso estándar se realiza mediante un sistema o método.
RESTULADOS DE LA EVALUACIÓN
COS Matías Ochoa : 68%
COS La Floresta : 66%
COS Tucuman : 74%
CUS Matias Ochoa (1,2): 137 %
CUS Matias Ochoa (1,2,3): 205 %
CUS La Floresta (1,2) : 131%
CUS La Floresta (1,2,3): 197%
CUS Tucuman (1,2) : 148%
CUS Tucuman (1,2,3): 222 %
COS Tipo 1: 41%
CUS Tipo 1: 81%
COS Tipo 2: 41%
CUS Tipo 2: 41%
COS Tipo 3: 48%
CUS Tipo 3: 144%
CALIFICACIÓN OBTENIDA
3 puntos 1 punto
Los distritos y las zonas donde la proporción del área del piso es de 400% o más especificada por la planificación urbana, son áreas
donde los municipios pertinentes  esperan su utilización avanzada e infraestructura (inversión pública). Esta evaluación se basa en la
opinión de que la utilización de la superficie de piso contribuye a mejorar el desempeño económico local.
En caso  de que se realice un aumento de área de suelo mediante métodos de desarrollo, se evalúa como superior.
Los métodos de desarrollo incluyen: el sistema de diseño integral, el bloque específico, el distrito de utilización eficiente, el plan del
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Una vez aplicadas las fichas de evaluación, es 
importante mencionar que algunos de los re-
querimientos de los indicadores no son apli-
cables en el contexto local debido a que las 
condiciones en las que fueron creadas no son 
exactamente iguales a las del país, esto repre-
senta un obstáculo para alcanzar mejores nive-
les de sostenibilidad.
Tal es el caso del indicador L04 Remediación 
brownfield. Este indicador, en el barrio Mi-
raflores, no se aplica debido a que todavía no 
existe en la ciudad de Cuenca un área de terre-
no que previamente haya sido utilizado para la 
industria y que ahora pueda ser utilizada para 
la construcción de nuevos proyectos. Por otra 
parte, la definición de brownfield también in-
cluye áreas de terreno contaminadas por su 
uso previo, por lo que este indicador es aplica-
ble en La Campiña, barrio que se emplaza en 
una antigua zona de relleno sanitario.
Después de establecer la denominación de 
“No aplicable”, es pertinente aclarar su diferen-
cia con la denominación “No cumple”, la misma 
que es otorgada a los indicadores que en su 
nivel de cumplimiento no satisfacen los reque-
rimientos mínimos de la certificación. A estos 
indicadores se les asigna una puntuación de 0. 
En otras palabras, un indicador “No Cumple” 
cuando a pesar de ser aplicable en el contexto 
local, el proyecto no implementó ninguno de 
los requerimientos en su etapa de planifica-
ción, diseño o construcción. 
A continuación, se presenta una tabla resumen 
(ver Tabla 3.4) de los puntajes obtenidos por 
los barrios en cada certificación.  




Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
UNIVERSIDAD DE CUENCA
GSPublisherVersion 0.2.100.100
Paisajes arbolados y sombreados
Edificio verde certificado
Evitar la llanura aluvial
Remediación brownfield
















Consideración para la formación
de paisaje urbano y paisaje en el
distrito
Armonización con la periferia
Coherencia y complementación
de la planificación

























































0 ptos 0 ptos
1 pto 1 pto
1 pto 1 pto
0 ptos 0 ptos
1 pto 1 pto
3 ptos 1 pto
1 pto 1 pto
5 pto 1 pto
1 pto 0 ptos
0 ptos 0 ptos
Miraflores La Campiña
Miraflores La Campiña
0 ptos 0 ptos
0 ptos 0 ptos
0 ptos 0 ptos
0 ptos 0 ptos
3 ptos 3 ptos
3 ptos 1 pto
0 ptos 0 ptos
0 ptos 0 ptos








13 puntos 6 puntos
1 punto 0 puntos
6 puntos 4 puntos
TOTAL
MIRAFLORES LA CAMPIÑA
20 puntos 10 puntos
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Por otra parte, a nivel de certificaciones, el ba-
rrio Miraflores obtiene una puntuación de 13 
de 34 posibles puntos por acreditar en LEED 
(ver Figura 3.12), es decir que alcanza el 38% 
en esta certificación. Mientras que el barrio La 
Campiña obtiene 6 puntos, que equivalen al 
18% de puntos por acreditar.  
En cuanto a la certificación BREEAM (ver Figu-
ra 3.13), de los posibles 18 puntos por acredi-
tar, Miraflores sólo obtiene 1 punto y La Cam-
piña 0 puntos. 
RESULTADO DE LA EVALUACIÓN 
DE USO Y OCUPACIÓN 
SOSTENIBLE DEL SUELO 
3.3
Con base en las fichas de evaluación realizadas 
se obtiene una calificación general y las califi-
caciones para cada uno de los barrios. En la 
siguiente figura, se puede identificar que el ba-
rrio Miraflores obtiene un mayor puntaje en la 
calificación general que el barrio La Campiña. 
 
De un total de 77 puntos por acreditar (ver Fi-
gura 3.10), Miraflores obtiene 20 lo que equi-
vale al 26% del total de los puntos, mientras 
que La Campiña alcanza solamente 10 puntos 
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a reditar










Total de puntos por
acreditar




Figura 3.10: Calificación General
Elaboración propia
Figura 3.11: Porcentaje actual “Miraflores” y “La Campiña”
Elaboración propia
Fuente: Autoras, 2020
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Finalmente, en la certificación CASBEE (ver Fi-
gura 3.14), el barrio Miraflores obtiene 6 pun-
tos que equivalen al 24% de la puntuación total 
de esta certificación y el barrio La Campiña 4 
puntos, que equivalen al 16%. 
Como se observa en la figura 3.15, la mayor 
cantidad de puntos que obtienen los barrios 
pertenecen a la certificación LEED, esto se 
debe no solamente a que esta es la certifica-
ción con mayor número de indicadores, sino 
a que sus objetivos hacen referencia a temas 
más urbanos y, por lo tanto, son más aplicables 
al contexto local. 
Estos indicadores abordan temas relativos al 
uso de suelo, a la ubicación del proyecto en zo-
nas con desarrollo previo, vegetación existen-
te e infraestructura previa. Y, por otra parte, 
aborda temas que, a pesar de ser aplicables, no 
se cumplen en la etapa previa a la construcción 
de los barrios como la conservación de árbo-
les nativos que generen sombra, proyectos 
internos que minimicen la erosión del suelo en 
pendientes mayores al 30% o diseños que fo-
menten el uso de transportes sostenibles y den 
prioridad al peatón.
Del mismo modo, al analizar las puntuaciones 
de los barrios en la certificación BREEAM, con 
la menor cantidad de puntos acreditados, po-
demos destacar que los indicadores de esta 
certificación se enfocan mayormente en la ubi-
cación y calidad del proyecto, en donde se bus-
ca la aplicación de criterios de sostenibilidad 
para la construcción de viviendas, así como el 
uso de materiales resistentes y duraderos que 
no compitan con el contexto en el cual se em-
plazan. Además, de verificar su ubicación en 
zonas sin riesgo de inundación y con una huella 
de desarrollo previa.
En esta certificación, se destaca el barrio Mi-
raflores por su ubicación dentro de la zona ur-
bana de la ciudad y el uso de materiales locales 
para su construcción. 
Por otro lado, para el barrio La Campiña, no se 
cumple ninguno de los requerimientos solicita-
dos por la certificación, debido a que se ubica 
en la periferia de la ciudad en un sitio cuyo uso 
previo era de relleno sanitario y por lo tanto ca-
recía de desarrollo urbano. 
Finalmente, para la puntuación de la certifica-
ción CASBEE, cuyos indicadores se enfocan 
principalmente en el impacto paisajístico que 
representan los barrios, podemos mencionar 
que algunos de los criterios de los indicadores 
no se cumplen en el contexto local por la falta 
de consideración de aspectos que armonicen 
al proyecto con su entorno inmediato, entre 
ellos, la falta de consideración de la escala hu-
mana para el diseño de plazas, parques o edifi-
cios, la falta de mobiliario y luminarias, la poca 
consideración de los materiales a utilizar para 
la construcción del proyecto y la falta de cri-
terios de sostenibilidad aplicados en el diseño 
del barrio. Sin embargo, cabe destacar en esta 
certificación, el cumplimiento del nivel de utili-
zación del suelo que, a pesar de no alcanzar el 
máximo nivel de desempeño, se rige a los valo-
res establecidos en la normativa local. 
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MIRAFLORES
CERTIFICACIÓN LEED CERTIFICACIÓN BREEAM CERTIFICACIÓN CASBEE
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La fase de identificación de problemas ha per-
mitido determinar la situación actual de los 
barrios, lo que se traduce a poner en evidencia 
sus potencialidades y sus aspectos negativos. 
De este modo, se pretende identificar la pro-
blemática central de los barrios Miraflores y 
La Campiña, estableciendo las fortalezas y las 
debilidades (ver Tabla 3.5 y Tabla 3.6), a través 
de las cuales, se delimitan los problemas para 
relacionarlos entre sí y encontrar lineamientos 
o estrategias para solucionarlos. 
Se define como problema a la representación 
de un estado de la realidad de carácter nega-
tivo que puede ser solucionado. Asimismo, se 
puede considerar un problema a una situación 
presente en el barrio que genera insatisfacción 
y limita el acceso al bienestar social a un por-
centaje de sus ocupantes. Por otra parte, se de-
finen como fortalezas a los aspectos o carac-
terísticas positivas de los barrios. Y finalmente, 
se definen como debilidades a las situaciones 
negativas que se presentan en el interior de 
barrio y afectan su desempeño. 
Para facilitar el planteamiento de estrategias 
y lineamientos se decidió organizar los indica-
dores en 9 temas, expuestos en la Figura 3.16. 
Dentro de cada tema se agrupan indicadores 
relacionados por la afinidad de sus objetivos. 
GSPublisherVersion 0.3.100.100
TEMAS DE USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO
Evaluación del Riesgo de
inundación
Evitar la llanura aluvial
Protección del suelo
Perturbación minimizada del sitio
Paisaje Natural
Paisajes arbolados y sombreados






Nivel de utilización de la relación





Barrios de uso mixto
Remediación brownfield
Remediación brownfield
Evaluación del riesgo de
inundación
Uso de suelo
Conservación de la agricultura en
tierras
Consideración para la formación
de paisajes urbanos y paisaje en el
distrito
Armonización con la periferia
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MIRAFLORES
La problemática central del barrio Miraflores 
se ve reflejada en la ausencia de estudios pre-
vios que verifiquen la calidad del suelo y el nivel 
de pendientes en donde se emplazará el pro-
yecto. Así como el impacto visual que genera la 
implantación de un proyecto de esta magnitud 
en la imagen urbana.  
Por otra parte, la falta de criterios de sosteni-
bilidad que potencialicen al proyecto como: la 
implementación de especies arbóreas nativas 
del lugar que produzcan sombra, fomenten la 
caminata y el uso de bicicletas y, eviten las islas 
de calor; el uso de accesorios que reduzcan el 
consumo excesivo de agua; la introducción de 
energías renovables o la reutilización del agua 
lluvia. 
Además, se presentan problemas en el dise-
ño del barrio que se traducen como la falta de 
estacionamientos, ausencia de áreas verdes y 
limitadas intersecciones que faciliten la movi-
lidad interna.  
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MIRAFLORES
Paisajes arbolados y sombreados
Evaluación de riesgos de inundación
Protección del suelo
Armonía con el contexto local
Protección de pendientes
Utilización del suelo
Calificación sostenible de viviendas
Usos mixtos
No existen árboles en el vecindario que generen
sombra.
FORTALEZAS DEBILIDADES
El proyecto se emplaza en una zona sin peligro de
inundación.
Las áreas verdes mayoritariamente están




El proyecto se ubica en terrenos previamente
desarrollados.
El proyecto no se emplaza en áreas destinadas para
la conservación agrícola.
No se llevan a cabo estudios previos para
determinar el grado de contaminación del suelo.
Cumple con lo especificado en la Ordenanza en lo
relacionado al número máximo de pisos permitidos
por lo que da la sensación de armonía con el
entorno.
La utilización de materiales, diseño, ritmo y
características son similares a las construcciones
de los barrios cercanos."
-
No considera espacio suficiente para
estacionamiento.
No se presenta un estudio que evidencie que el
proyecto no afecte la imagen urbana preexistente.
El 64% del proyecto se emplaza en suelo de
pendiente mayor al 15%.
Suelo con pendietes mayores al 15% no ha sido
restaurado con plantas nativas.
Se consideran los coeficientes de ocupación y
utilización del suelo (COS y CUS) establecidos en la
Ordenanza actual de Cuenca.
El proyecto no contempla el trabajo conjunto con
otros Planes de Desarrollo de Nivel Superior.
-
Limitadas bases de diseño de las viviendas que no
incluyen soluciones sostenibles o que cumplan
criteros de sostenibilidad
Varios usos de suelo en radios de 400m.
Proyecto ubicado en suelo previamente
desarrollado, con todos los servicios de
infraestructura y usos de suelo accesibles
El proyecto presenta una limitada conectividad en
relación a intersecciones dentro y fuera del
proyecto.
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LA CAMPIÑA
Los problemas del barrio se ven potencializa-
dos debido a su uso previo como relleno sani-
tario, esto sumado a la ausencia de estudios del 
suelo, dan como resultado zonas inestables y 
con problemas de hundimiento. 
De la misma forma, otra de las limitantes del 
proyecto se produce debido a su ubicación en 
zonas de expansión urbana que carecen de una 
normativa que rija los procesos de diseño y 
construcción, así como un control en la ocupa-
ción de suelos con pendientes pronunciadas. 
Podemos agregar a la problemática los limi-
tados usos de suelo cercanos al proyecto, así 
como su limitada conectividad interna y exter-




Paisajes arbolados y sombreados
Evaluación de riesgos de inundación
Protección del suelo
Armonía con el contexto local
Protección de pendientes
Utilización del suelo
Calificación sostenible de viviendas
Usos mixtos
A pesar de que existen árboles en el barrio, estos se
encuentran a más de 12 metros de distancia.
FORTALEZAS DEBILIDADES
El proyecto se emplaza en una zona sin peligro de
inundación.
La vegetación existente proporciona sombra a
menos del 40% de la superficie total del barrio.
-
Existen áreas en las cuales se puede implementar
árboles.
El proyecto se emplaza en una antigua zona de
relleno. A pesar de su ubicación en la periferia, el
proyecto no ocupa áreas desingadas para la
conservación agrícola.
Al emplazarse en terrenos sin desarrollo previo, se
considera necesario un inventario de las especies
de árboles existentes que permita identificar las
especies invasoras y especies que debían
conservarse. Además, es necesario un estudio de
suelo en donde se evidencie el grado de
contaminación del terreno que previamente fue
utilizado como relleno sanitario.
La urbanización mantiene un entorno uniforme
relacionado al diseño, uso de materiales y ritmos
referentes al número de pisos de las edificaciones
-
La ordenanza no abarca esta zona.
El 54% del proyecto se emplaza en suelo de
pendiente mayor al 15%.
Suelo con pendietes mayores al 15% no ha sido
restaurado con plantas nativas.
Se consideran los coeficientes de ocupación y
utilización del suelo (COS y CUS) establecidos en la
Ordenanza actual de Cuenca.
La ubicacion del proyecto no permite verificar su
cumplimiento con la normativa local.
-
Limitadas bases de diseño de las viviendas que no
incluyen soluciones sostenibles o que cumplan
criteros de sostenibilidad.
Varios usos de suelo en radios de 400m.
El proyecto está ubicado en suelo previamente
desarrollado, con todos los servicios de
infraestructura y usos de suelo accesibles
Limitados usos de suelo en el radio de 400m.
El proyecto carece de estudios del suelo previos a
su diseño y construcción por lo que han sufrido
algunos problemas por hundimiento e inestabilidad
del suelo en una pequeña superficie del proyecto.
No se presenta un estudio que evidencie que el
proyecto no afecte la imagen urbana preexistente.
Proyecto emplazado en un sitio de expansión
urbana.
Cabe destacar el uso de suelos contaminados para
otorgarles un nuevo uso, debido a que este proceso
involucra una mayor inversión en el proyecto.
No se realizaron estudios necesarios del suelo.
Remediación brownfield
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De acuerdo con la metodología estableci-
da para esta investigación, en este capítulo 
destinado a la evaluación de indicadores pu-
dimos comprobar que el enfoque de soste-
nibilidad presentado por las certificaciones 
internacionales, aunque es aplicable ma-
yormente en un contexto local, necesita ser 
adaptado a las dimensiones del país. 
Además, con base en la aplicación y análisis 
de resultados, es posible reconocer que los 
problemas identificados en los casos de es-
tudio se deben principalmente a la falta de 
estudios previos al suelo, la poca considera-
ción de la normativa local para su diseño y 
la ausencia de criterios de sostenibilidad en 
las viviendas. Esto se ve reflejado en la baja 
puntuación que alcanzan los barrios en las 
certificaciones internacionales.  
Del mismo modo, es posible acotar que las 
certificaciones BREEAM y CASBEE son las 
menos compatibles con el contexto local. 
Esto debido a, como se menciona anterior-
mente, la falta de consideración de la nor-
mativa al momento de planificar la construc-
ción de conjuntos residenciales, así como su 
ubicación en zonas de expansión urbana que 
carecen de los recursos necesarios para brin-
dar una mejor habitabilidad a sus ocupantes 
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En este capítulo se establecen lineamientos y es-
trategias para mejorar los niveles de sostenibilidad 
relativos al uso y ocupación del suelo en los casos 
de estudio de la ciudad de Cuenca. 
Posteriormente, se realiza la aplicación de las estra-
tegias como una propuesta urbano-arquitectónica 
en uno de los barrios para comprobar la efectividad 
de las mismas. 
Finalmente, en una última etapa, se realiza nueva-
mente la aplicación de los indicadores para evaluar 
al barrio seleccionado. INTRODUCCIÓN




“La arquitectura, para ser buena, lleva implícito ser sostenible”.
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Para esta sección de nuestra investigación, con 
base a la problemática central de los barrios y a 
los criterios establecidos por las herramientas 
NSA, se plantean estrategias y lineamientos 
para el uso y ocupación sostenible del suelo. 
Las estrategias se plantean como un conjunto 
de acciones encaminadas para conseguir un 
mayor nivel de sostenibilidad en los barrios, es 
decir, buscan plantear maneras de solventar, 
superar o neutralizar los problemas encontra-
dos en el capítulo anterior. Las estrategias se 
verán reflejadas como propuestas urbano-ar-
quitectónicas en el caso de estudio con pun-
tuación más desfavorable. 
Por otra parte, los lineamientos planteados se 
basan en los criterios establecidos por los indi-
cadores estudiados en conjunto con normas lo-
cales, regulaciones, estudios y procedimientos 
previos a la implantación de conjuntos residen-
ciales en la ciudad. En otras palabras, los linea-
mientos se establecen de manera que puedan 
ser adaptados como una guía para mejorar la 
sostenibilidad en los barrios con característi-
cas similares en la ciudad de Cuenca, siempre y 
cuando se tome en cuenta las particularidades 
presentadas en cada uno de ellos. 
A continuación, se presenta la Figura 4.1 que 
contiene las estrategias y lineamientos para el 
uso y ocupación sostenible del suelo. 
ESTRATEGÍAS PARA LA 
OPTIMIZACIÓN DEL USO Y 












Respetar la vegetación preexistente no invasiva de sitios no desarrollados.
G01
Incluir la siembra de arboles no invasivos para reducir las islas de calor.
Consultar a un experto el tipo de vegetación pertinente para el proyecto.
G04
Verificar la consistencia del suelo a través de estudios previos al diseño y construcción de
proyectos residenciales.
G05
Rellenar con material de mejoramiento y compactar el área de suelo que
presenta inestabilidad para mejorar el aprovechamiento de la zona y evitar un
mayor nivel de hundimiento. Además, al mejorar las condiciones del suelo en




Incorporar al diseño de proyectos residenciales vegetación nativa.
G02
Localizar las edificaciones en sitios sin riesgos de inundación.
G06
Si el proyecto se emplaza en un área con peligro de inundación, considerar la normativa local
correspondiente para el diseño de las edificaciones.
G07


















Respetar las áreas destinadas a la conservación agrícola en la ciudad.
G08
Considerar la utilización de materiales locales, el diseño, el ritmo y las características de las
construcciones cercanas de tal manera que el proyecto se complemente con el entorno.
G13
Mantener armonía la altura en las edicaciones del proyecto y su entorno.
G14
Armonizar los futuros proyectos con el entorno en relación con los materiales,
colores y alturas de las edificaciones preexistentes.
E04
Considerar la escala humana para el diseño de edificaciones dentro del proyecto.
G15
Incluir mobiliario urbano en espacios comunes.
E05
Impulsar la integración social con la creación un punto focal dentro del proyecto.
G16
Incluir mobiliario urbano deportivo en espacios comunes.
E06
Integrar al diseño del proyecto una plaza como punto focal de conexión para sus
ocupantes.
E07
Ubicar los proyectos de manera que estos no interfieran con las suelos destinados a la producción
agrícola o de importancia nacional.
G09
Dar continuidad al desarrollo de áreas consolidadas o en proceso de consolidación con la
ubicación de proyectos residenciales en sitios de relleno urbano.
G10
Evitar la alteración de sitios que no hayan sido previamente desarrollados con el propósito de
conservar el suelo a largo plazo.
G11
En sitios sin desarrollo previo, realizar un inventario con un especialista para determinar las
características de las especies arboreas existentes.
G12
Crear convenios con empresas públicas o privadas para la conservación a largo
plazo de las especies arboreas de importancia.
E03
LINEAMIENTOS ESTRATEGIAS















Respetar las pendientes del terreno con diseños que se adapten a las condiciones del lugar.
G17
Incorporar plantas nativas o especies no invasivas en pendientes mayores al 15%
Aprovechar la superficie con pendientes mayores al 30% con la creación de




Diseñar las viviendas con base a los coeficientes de ocupación y utilización del suelo establecidos
en la Ordenanza para optimizar los predios del proyecto.
G21
Mejorar las condiciones de las viviendas a través de la implementación de criterios de
sosteniblidad para que el proyecto alcance los niveles de certificaciones internacionales.
G22
Aplicar criterios de sostenibilidad como el uso de paneles solares, accesorios
ecológicos para ahorro de agua, sistemas de refrigeración y calefacción
eficientes para reducir el consumo de energía.
E11
Aumentar el número de árboles que produzcan sombra e incorporar muros
vegetales  para minimizar los efectos de los microclimas para reducir las islas de
calor.
E10
Restaurar las pendientes mayores al 30% con plantas nativas o adaptadas no invasivas.
G18
Limitar y controlar el uso de pendientes mayores al 15%.
G19
Proteger las pendientes pronuncidas a través de convenios con entidades responsables de su
preservación.
G20
Utilizar materiales resistentes y  duraderos en viviendas  (paredes exteriores, techos y pisos).
G23
Diseñar viviendas de manera que se aproveche el aire exterior para eliminar el calor acumulado
en las habitaciones.
G24
Aplicar criterios de resiliencia para el diseño de proyectos residenciales.
G25
LINEAMIENTOS ESTRATEGIAS









Si el suelo está contaminado, seguir los protocolos de descontaminación dictados por un experto




Realizar estudios de suelo para verificar los grados de contaminación y estado general del suelo.
G31




Fomentar la variedad de usos de suelo complementarios y compatibles con la
vivienda (más de 5 usos).
E14
Mantenimiento de veredas para fomentar la caminata de los usuarios.
(salud física)
E15
Introducir bloques multifamiliares como respuesta a la baja densidad de los
proyectos residenciales.
Analizar las necesidades y actividades predominantes en el barrio para intengrar usos de suelo
afines.
G26
Promover la densificación controlada en zonas con desarrollo previo, considerando los criterios
establecidos en la Ordenanza de la ciudad.
G27




Fomentar la participación cuidadana con la construcción de un espacio de uso
múltiple (plaza/ casa comunal)
Promover la reutilización del sitio brownfield después de que el suelo sea descontaminado.
G33
E18
Identificar posibles sitios brownfield dentro de la ciudad.
E19
Incluir en los planes de desarrollo de la ciudad el manejo de sitios brownfield.
E20
Se sugiere asignar un fondo monetario de reserva para impulsar el
aprovechamiento de los sitios brownfield.
Ubicar los proyectos de manera que incluyan por lo menos una estación de servicio de tránsito a




Instalar mobiliario urbano deportivo para fomentar la actividad física de sus
ocupantes.
Ubicar los proyectos de manera que incluyan por lo menos 5 usos de suelo a una distancia de 400
metros a pie o 7 usos de suelo a 800 metros .
LINEAMIENTOS ESTRATEGIAS
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De acuerdo con la metodología planteada para 
esta investigación, en esta última fase se rea-
liza una propuesta urbano-arquitectónica que 
surge como respuesta a los lineamientos y es-
trategias establecidos en la sección anterior. 
A través de su aplicación, se pretende generar 
una serie de acciones que impulsen el desarro-
llo urbano sostenible de manera que se mejo-
ren los niveles de habitabilidad en sus ocupan-
tes. 
Con base en las puntuaciones obtenidas en la 
evaluación de los indicadores, se selecciona el 
barrio La Campiña como el caso de estudio en 
estado más desfavorable.
En este punto, es importante mencionar que 
algunas de las estrategias que forman parte de 
esta propuesta incluyen un cambio en el diseño 
actual del barrio, esto debido a que considera-
mos oportuna la ejemplificación de cómo el uso 
de indicadores en conjunto con la normativa 
local, pueden cumplir con los requerimientos 
de las certificaciones internacionales y alcan-
zar un mayor puntaje en cuanto a los criterios 
de uso y ocupación sostenible del suelo.  
A continuación, se presenta una tabla resumen 
(ver Tabla 4.1 ) que define el nombre de las pro-
puestas con las estrategias empleadas para su 
formulación. 
APLICACIÓN DE ESTRATEGÍAS A UN 












Armonizar los futuros proyectos con el entorno en relación con los
materiales, colores y alturas de las edificaciones preexistentes.Armonía con el contexto local
Usos mixtos
Fomentar la variedad de usos de suelo complementarios y compatibles con
la vivienda (más de 5 usos).
Introducir bloques multifamiliares como respuesta a la baja densidad de los
proyectos residenciales.
Edificios multifamiliares E04
Armonizar los futuros proyectos con el entorno en relación con los
materiales, colores y alturas de las edificaciones preexistentes.E04
Incluir mobiliario urbano en espacios comunes.




Fomentar la variedad de usos de suelo complementarios y compatibles con
la vivienda (más de 5 usos).
Fomentar la participación cuidadana con la construcción de un espacio de










Fomentar la variedad de usos de suelo complementarios y compatibles con
la vivienda (más de 5 usos).
Armonizar los futuros proyectos con el entorno en relación con los materiales,
colores y alturas de las edificaciones preexistentes.
E04
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Calificación sostenible de viviendas
Aplicar criterios de sostenibilidad como el uso de paneles solares, accesorios
ecológicos para ahorro de agua, sistemas de refrigeración y calefacción
eficientes para reducir el consumo de energía.
E04
Armonizar los futuros proyectos con el entorno en relación con los
materiales, colores y alturas de las edificaciones preexistentes.
E11Armonía con el contexto local
Implementación de ciclovías y ampliación de veredas que incluyan áreas
verdes y arboladas.






Se propone retirar el cerramiento del barrio para lograr una mejor relación
con su entorno inmediato y evitar la segregación social que generan los
muros periféricos. Además, para que las propuestas de intervención puedan




Conectividad interna y externa
Otra de las propuestas para esta categoría es generar tramos más
caminables dentro del barrio, por lo que se propone la reubicación de
algunas viviendas para crear nuevas intersecciones viales.
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Incluir la siembra de arboles no invasivos para reducir las islas de calor.
Plantación de especies nativas
Paisajes arbolados y sombreados E01
Crear convenios con empresas públicas o privadas para la conservación a
largo plazo de las especies arboreas de importancia.
E03Protección del suelo
Incorporar plantas nativas o especies no invasivas en pendientes mayores al
15%.
E08Protección de pendientes
Aumentar el número de árboles que produzcan sombra e incorporar muros
vegetales  para minimizar los efectos de los microclimas para reducir las islas
de calor.
E10Calificación sostenible de viviendas
Evaluación de riesgos de inundación
PROPUESTAS DE INTERVENCIÓN
TEMA
Rellenar con material de mejoramiento y compactar el área de suelo que
presenta inestabilidad para mejorar el aprovechamiento de la zona y evitar
un mayor nivel de hundimiento. Además, al mejorar las condiciones del
suelo en esta zona, se propone la incorporación nuevos elementos




Incluir mobiliario urbano en espacios comunes.
Incluir mobiliario urbano deportivo en espacios comunes.
E05
E06
Instalar mobiliario urbano deportivo para fomentar la actividad física de sus
ocupantes.
E17




Incorporar plantas nativas o especies no invasivas en pendientes mayores al
15%.
Aprovechar la superficie con pendientes mayores al 30% con la creación de
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Ilustración 4.1: Axonometría general
Elaboración propia
Se presenta, además, una axonometría general 
de ubicación de los proyectos dentro del barrio 
(ver Ilustraciñon 4.1). 
Así mismo, en las Ilustraciones 4.2 hasta la 
Ilustración 4.20, se detallan las propuestas de 





Con base en los requerimientos de las herra-
mientas NSA para Barrios de uso mixto, hemos 
visto conveniente la introducción de nuevos 
usos de suelo que se complementen con los 
ya existentes. Por lo tanto, se sugieren los si-
guientes usos: tienda de abarrotes, restau-
rante, librería, farmacia, consultorio médico, 
centro de reuniones, papelería, peluquería, 
ferretería, cafetería y cajero, además equipa-
mientos como plaza central y una nueva zona 
recreativa. 
La disposición de los nuevos usos de suelo (ver 
Ilustración 4.2) responde a los criterios del in-
dicador, donde se menciona que estos deben 
estar ubicados a una distancia no mayor de 
400 metros a pie. Gracias a la escala del barrio, 
es posible ubicar los nuevos usos de suelo de 
manera indistinta sin que las distancias supe-
ren los 400 metros. 
Por otra parte, se considera la ubicación de los 
usos preexistentes (ver Ilustración 4.3) al mo-
mento de ubicar los nuevos de tal manera que 
se agrupan los usos de suelo con mayor afini-
dad. 
Adicionalmente, se propone la centralización 
de usos de suelo que consideramos son los de 
mayor impacto y de mayor frecuencia de uso 
(consultorio médico, farmacia, restaurante, ca-
fetería, centro de reuniones, plaza principal).
En este punto es importante mencionar que, 
con base a los criterios establecidos por el in-
dicador, los usos de suelo se contabilizan por 
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Los edificios multifamiliares se emplazan en 
el área noreste del barrio (Ilustración 4.4) y, 
albergan un total de 44 unidades de vivienda 
distribuidas en dos bloques. 
Para designar el área de construcción (ver Fo-
tografía 4.2 y 4.3), las dimensiones de los re-
tiros y las alturas de piso de los edificios mul-
tifamiliares se toman en cuenta los criterios 
establecidos en la Ordenanza de Cuenca para 
del sector de planificación más cercano (E-12), 
debido a que, como se menciona anteriormen-
te, el barrio se encuentra emplazado en una 
zona de expansión urbana que aún no se en-
cuentra regulado por alguna normativa. 
Por otra parte, el diseño de los edificios plantea 
el uso de materiales de la zona como el ladrillo 
y la teja, que permitan conservar el carácter lo-
cal de la ciudad y mantener la armonización del 
material exterior y el color (ver Ilustración 4.5 
y 4.6). 
Además, se designa la planta baja de cada edifi-
cio para la integración de usos de suelo comer-
ciales. 
El planteamiento de estas estrategias se basa 
en: 
Artículo 64 de la Ordenanza de la ciudad, Ca-
racterísticas de ocupación del suelo a regir en 
los predios con frente a las vías a lo largo de las 
cuales se han conformado corredores. 
La Ley Orgánica del Régimen Municipal: Art. 
197, literal d, Planes reguladores de desarrollo 
físico cantonal – Análisis de estructuras físicas 
fundamentales: morfología, geología y natura-
leza de los suelos; climatología, flora y fauna 
terrestre y acuática. 
Y en el Anexo 11 de la ordenanza de Cuenca, 
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Ilustración 4.4: Ubicación de los edificios multifamiliares 
Elaboración propia
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Destinar un espacio céntrico para la conforma-
ción de una plaza nos permite incluir nuevos 
usos de suelo que se encuentren al alcance de 
todos los residentes del barrio. La idea de esta 
plaza central se basa en la conformación de un 
punto focal dentro del barrio que fomente la 
interacción comunitaria (ver Ilustración 4.7 y 
Fotografía 4.4).
Para este proyecto se propone la construcción 
de un pabellón que integra la función de cafe-
tería y co-working, con la intención de utilizar 
este espacio como punto de venta para peque-
ños emprendedores que deseen promocionar 
sus productos (ver Ilustración 4.8). 
El diseño de la plaza considera la escala huma-
na y las alturas de las edificaciones, además, 
incluye mobiliario urbano y vegetación nativa 
que genere sombra. Del mismo modo, se con-
sidera el uso de materiales de construcción lo-
cales, resistentes y duraderos que armonicen 
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Ilustración 4.7: Ubicación de la plaza central
Elaboración propia
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Fotografía 4.4: Estado actual del lugar para propuesta de plaza central
Autoras, 2020
Ilustración 4.8: Propuesta plaza central
Elaboración propia
CICLOVÍA
Rediseñar las vías internas del proyecto (ver 
Fotografía 4.5) con la implementación de ci-
clovías, franjas arboladas y la ampliación de 
veredas responden a la necesidad de barrio, de 
reducir los efectos de las islas de calor y las car-
gas de refrigeración de las edificaciones. 
Del mismo modo, se fomenta el uso de trans-
portes sostenibles y se otorga mayor protago-
nismo al peatón. Además, se mejora la calidad 
del aire y, por lo tanto, la salud pública de sus 
ocupantes al promover la actividad física dia-
ria. 
El recorrido de la ciclo-vía que bordea y atra-
viesa el proyecto se encuentran detallados en 
el Ilustración 4.9 y 4.10.
Los criterios de diseño de la ciclovía se basan 
en el Plan Estratégico Nacional de ciclovías del 
Ministerio de Transporte y Obras Públicas del 
Ecuador y en el libro: “La Ciudad empieza aquí: 
Metodología para la construcción de Barrios 
Compactos Sustentables (BACS) en Cuenca”.
Como medios de transporte sostenible, pue-
den funcionar las bicicletas convencionales, 
sin embargo para este caso, en donde existen 
pendientes pronunciadas se recomienda el uso 
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Mejorar la conectividad del barrio al nivel re-
querido por los indicadores no es posible por 
la escala del proyecto, sin embargo, se propone 
lo siguiente:
Creación de nuevas intersecciones dentro del 
proyecto a través de la división de manzanas 
internas para mejorar la conectividad entre las 
viviendas del conjunto (ver Ilustración 4.11). 
Se propone, además, la apertura del barrio ha-
cia su entorno inmediato (ver Fotografía 4.6) 
con la eliminación del cerramiento, es decir, de 
las barreras que fomentan la segregación so-
cial y limitan las relaciones directas con otros 
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Ilustración 4.11: Propuesta de ubicación  de conectividad interna y externa
Elaboración propia
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de la población, a través de actividades cultu-
rales, charlas divulgativas por parte de exper-
tos y que en la población crezca consciencia de 
respecto por la naturaleza, entre otras. 
Implementar criterios de sostenibilidad para el 
diseño, construcción y modernización de edifi-
cios de tal manera que se preserven los recur-
sos del planeta (ver Ilustración 4.13). 
La planificación arquitectónica consciente es 
capaz de proteger el medio ambiente y ameno-
rar el agotamiento de recursos no renovables, 
por lo tanto, se aplican criterios de sostenibi-
lidad para viviendas (ver Fotografía 4.7) de la 
certificación CASBEE como un modelo que 
podría ser aplicado para la construcción de vi-
viendas (ver Ilustración 4.14) en futuros pro-
yectos residenciales. 
Entre las diferentes propuestas expresadas en 
la ilustración 4.14, la ventaja de implementar 
muros vegentales en las viviendas es que no 
solamente actuan como filtros que absorben 
contaminantes que producen aire mas puro , 
o como aislante acústico o aislantes térmicos 
para evitar islas de calor, sino que mejora el 
confort en espacios públicos, producen bene-
ficios para la salud y bienestar ciudadadano al 
entrar en contacto con espacios verdes.
Por otro lado, se puede optar por muros vegen-
tales para protección de viviendas, generando 
barreras para bloquear el acceso de personas a 
propiedades privadas, en lugar de grandes blo-
ques de concreto. Así mismo, estos muros ve-
getales disuaden actos vandálicos. Sin embar-
go, se pueden generar actos de vandalismos 
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Ilustración 4.13: Propuesta de ubicación para las  viviendas sostenibles
Elaboración propia
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bitantes del barrio hagan uso de estos huertos. 
Así mismo, la segunda iniciativa plantea varias 
situaciones de propiedad: diferentes grupos 
humanos propietarios de suelos o terrenos 
públicos cedidos por los municipios, que en 
asambleas comunitarias se toman diferentes 
decisiones (Nerea Morán, 2008). 
Para minimizar la erosión del suelo y reducir 
el estrés en los sistemas naturales se destinan 
áreas de suelo con pendientes mayores al 30% 
(ver Ilustración 4.15 y Fotografía 4.8) como 
huertos urbanos y áreas verdes con vegeta-
ción nativa. 
La Organización de las Naciones Unidas para 
la Alimentación y la Agricultura (FAO) afirma 
que los huertos urbanos son parte de un mo-
vimiento sostenible que facilita el acceso a los 
alimentos ya que, un metro cuadrado de huer-
to puede producir hasta 20kg de alimentos 
cada año. Además, este tipo de plantación do-
méstica es idóneo para el cultivo de vegetales 
y hortalizas, lo que se traduce al consumo de 
alimentos frescos para la población. 
Además, un huerto urbano (ver Ilustración 
4.16) se convierte en un lugar de ocio y desco-
nexión que mejora la educación medioambien-
tal de las personas que participen activamente 
de estos huertos comunitarios (IBERDOLA, 
2020).
Por otra parte, mediante modelos de gestión 
se puede mantener y desarrollar los huertos 
urbanos através de iniciativas municipales e 
iniciativas comunitarias. La primera inciativa 
se desarrolla mediante programas locales en 
donde los huertos son espacios regulados para 
su uso con formación previa de población. Se 
asignan suelos para aprendizaje y suelos indivi-
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Ilustración 4.15: Ubicación del huerto urbanos
Elaboración propia
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Esta propuesta se la realiza en dos sectores del 
barrio. 
Para la primera intervención, se trabaja en la 
zona recreativa preexistente en donde, para 
aprovechar las áreas que presentan hundi-
miento e inestabilidad, se plantea el relleno y 
compactación con material de mejoramiento, 
además, la plantación de especies nativas no 
invasoras como medida preventiva para la ero-
sión del suelo. 
Por otra parte, para la segunda intervención, 
se diseña una nueva zona recreativa al otro 
extremo del barrio(ver Ilustración 4.17 y Fo-
tografía 4.9), en donde se integran elementos 
como: mobiliario urbano, mobiliario deportivo 
y juegos infantiles para fomentar la actividad 
física diaria y disminuir las enfermedades de la 
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Ilustración 4.17: Ubicación de zonas recreativas
Elaboración propia
Zona preexistente
E s c a l a
1 0 2 0 5 05
Zona actual destinada 
para la propuesta
E s c l a





Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba





Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
UNIVERSIDAD DE CUENCA






Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba





La plantación de especies nativas dentro del 
barrio y en zonas con pendientes mayores 
al 30% (ver Ilustración 4.20) contribuye a la 
conservación del suelo, a la generación de 
sombras y a la conformación de un paisaje ar-
mónico con el contexto exterior del barrio. 
 
Para este proyecto, se propone la plantación 
de especies arbóreas como el cedro, el aliso 
rambrán, el nogal, el cedrillo, el ciprés, el roble, 
el sauce y el capulí (ver Ilustración 4.20) (Min-
ga Ochoa, D., & Verdugo Navas, A., 2015). 
 
Sin embargo, sugiere que la plantación de ve-
getación nativa (árboles y arbustos), sea super-
visada por un técnico para crear una lista de 
especies que se adapten a las particularidades 
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Ilustración 4.20: Plantación de especies nativas
Elaboración propia
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Ilustración 4.21: Plantación de especies nativas
Elaboración propia
Cedro Aliso
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Para comprobar la efectividad de la propues-
ta en el barrio La Campiña, en esta sección se 
realiza nuevamente la evaluación aplicando los 
mismos criterios de las diferentes certificacio-
nes internacionales. 
Como se puede observar en la Figura 4.2 la 
aplicación de estrategias de uso y ocupación 
sostenible del suelo permitió al barrio mejorar 
su calificación elevando su puntuación de 10 a 
28 puntos. Esto se traduce a un incremento de 
la calificación general del barrio de un 13% a un 
36% (ver Figura 4.3).  En cuanto a la certificación LEED se incremen-
ta un total de 12 puntos (ver figura 4.4), esto 
debido a:
El indicador L01 Paisajes arbolados y som-
breados ahora cumple con todos criterios 
establecidos en los niveles de exigencia de la 
certificación al plantar árboles nativos a la dis-
tancia recomendada y que son capaces de ge-
nerar sombra a un gran porcentaje del barrio. 
El indicador L02 Edificio verde certificado 
que ahora es considerado gracias a todos los 
criterios de sostenibilidad aplicados en las pro-
puestas de intervención. 
El indicador L08 Barrios de uso mixto que me-
jora su puntuación de 1 a 3 puntos al aumentar 
EVALUACIÓN DE LA PROPUESTA
4.2.2 Figura 4.3: Porcentaje actual y alcanzado de “La Campiña”
Elaboración propia
el número de usos de suelo dentro del barrio. 
Y finalmente, el indicador L10 Desarrollo 
compacto, que mejora su puntuación por la 
incorporación de edificios multifamiliares que 
promueven la densificación en el barrio. 
En la certificación BREEAM, la menos compa-
tible con el contexto local, se incrementa úni-
camente 1 punto en la calificación total (ver 
figura 4.5). Este punto se obtiene al considerar 
los criterios del indicador B01 Edificios soste-
nibles. 
A pesar de aplicar ciertos criterios de los indi-
cadores de esta certificación para la formula-
ción de la propuesta, no fue posible acumular 
un mayor puntaje debido a que por la ubicación 
del proyecto y la falta de una normativa dificul-


































Total de puntos por
acreditar




















































Total de puntos por
acreditar






















Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
A continuación, se presenta en la Figura 4.7 en 
donde detalla la comparación entre la califica-
ción del barrio La Campiña y la calificación ob-
tenida al aplicar las propuestas.   
Con la nueva evaluación se demuestra que la 
aplicación de estrategias permite mejorar la 
calificación del barrio, especialmente con la 
certificación LEED, que como mencionamos en 
el capítulo anterior, es la más compatible con el 
contexto local. En cuanto a las certificaciones 
BREEAM y CASBEE, a pesar de no lograr una 
mayor puntuación (esto se debe principalmen-
te a la ubicación del barrio y al porcentaje de 
construcción del mismo), se pudieron mejorar 
ciertas características que contribuyen a au-
mentar la calificación general del barrio.
construcción, la consideración de la escala 
humana para la creación de plazas, parques y 
nuevos proyectos, la inclusión de especies ar-
bóreas a lo largo del barrio y la introducción de 
mobiliario urbano.
Por otra parte, para el indicador C03 Armo-
nización con la periferia, se logra una mejor 
continuidad con el medio ambiente al incluir 
vegetación en el interior y en la periferia del 
barrio. 
Del mismo modo, para el indicador C04 Co-
herencia y Complementación en la Plani-
ficación, se incluyen criterios de diseño de la 
Ordenanza de la ciudad y criterios de planes 
de Nivel Superior que permiten subir su califi-
cación de 3 a 5 puntos. 
Finalmente, para el indicador C05 Nivel de 
utilización de área de piso estándar, se man-
tiene la puntuación obtenida en la primera eva-
luación, esto se debe principalmente a que los 
requerimientos del indicador no se adaptan a 
los criterios de la normativa local en cuanto al 
porcentaje de ocupación del suelo permitido. 
  
tan la verificación de los criterios de la certifi-
cación.  
 
Finalmente, en la certificación CASBEE, se in-
crementan 5 puntos y se logra obtener la cali-
ficación estándar en todos sus indicadores (ver 
figura 4.6).
Se logra incrementar el puntaje en esta certi-
ficación al considerar los criterios de los indi-
cadores para la formulación de las propuestas. 
Para el indicador C01 Edificios ecológicos, los 
criterios de sostenibilidad aplicados permitirán 
que ciertas edificaciones del barrio al ser eva-
luadas, alcancen la certificación de CASBBEE.
En cuanto al indicador C02 Consideración 
para la formación de paisaje urbano y pai-
saje en el distrito, se aplican los criterios re-
lativos a la armonización de los materiales de 
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Figura 4.7: Resumen de la evaluación
Elaboración propia
Los resultados de la evaluación de la pro-
puesta de intervención demuestran que las 
estrategias planteadas al inicio del capítulo 
son aplicables y permiten mejorar la cali-
ficación del barrio y, por lo tanto, mejorar 
los criterios de sostenibilidad. Sin embargo, 
para alcanzar mejores niveles es necesaria 
la adaptación de los indicadores al contexto 
local en cuanto a sus dimensiones y norma-
tivas. 
Además, podemos concluir que los linea-
mientos planteados servirían como guía 
para la planificación de otros barrios de ca-
racterísticas similares que deseen mejorar 
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Lo expuesto en los capítulos anteriores nos 
permiten concluir que, la escala de barrios es 
idónea para generar cambios significativos en 
la ciudad y alcanzar mejores niveles de sos-
tenibilidad gracias a su dimensión compacta, 
su variedad de usos, sus funciones urbanas y 
su integración con el entorno. Alrededor del 
mundo, existen barrios que han logrado al-
canzar la sostenibilidad gracias a la aplicación 
de las herramientas NSA. En el caso de esta 
investigación, después de la aplicación de las 
herramientas en los casos de estudio, nos fue 
posible verificar la aplicabilidad de los requeri-
mientos en el contexto local. 
• Marco de indicadores
Para la categoría de uso y ocupación sostenible 
del suelo se logra identificar un total de 21 in-
dicadores, 12 de ellos pertenecientes a la cer-
tificación LEED, 4 a la certificación BREEAM y 
5 en la certificación CASBEE. 
En cuanto a las herramientas de evaluación, la 
certificación LEED resulta ser la más compa-
tible con el contexto local por sus indicadores 
con criterios de carácter urbano que guardan 
relación con las características de diseño de la 
ciudad. Por otra parte, la certificación BREEAM 
se mostró como la menos compatible debido a 
que sus requerimientos no podían cumplirse 
por la ubicación y diseño de los proyectos. Y fi-
nalmente, en cuanto a los requerimientos de la 
certificación CASBEE, podemos concluir que, a 
pesar de ser aplicables, la construcción de los 
barrios no contempla aspectos relacionados 
con la armonización del proyecto con su entor-
no inmediato, la escala humana y la introduc-
ción de mobiliario. 
• Evaluación de indicadores 
Al momento de evaluar los casos de estudio, 
los dos barrios obtuvieron calificaciones bajas 
que no superan el 50% del total de puntos por 
acreditar. 
En el caso del barrio Miraflores, a pesar de en-
contrarse en un área con desarrollo previo y 
tener el respaldo de la normativa local para ga-
rantizar la optimización de su diseño, presenta 
ciertas falencias que no permiten alcanzar los 
niveles de sostenibilidad establecidos en las 
herramientas NSA. Uno de los principales pro-
blemas al momento de diseñar este barrio es 
que no se realizaron estudios previos para ana-
lizar la calidad del suelo y su grado de conta-
minación. Además, no se considera como parte 
del diseño la conservación de especies arbó-
reas no invasivas propias del lugar o la incorpo-
ración de nueva vegetación como una solución 
sostenible para evitar las islas de calor dentro 
del barrio. Así mismo, podemos mencionar que 
su diseño de las viviendas que conforman el 
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tallados en la Ordenanza de la ciudad con res-
pecto a la armonización con la periferia y el im-
pacto visual que genera la implantación de un 
proyecto de esta magnitud en el perfil urbano 
de la ciudad. 
Por otra parte, podemos rescatar los aspectos 
positivos del barrio mencionando que, por su 
ubicación, cuenta con una gran variedad de 
usos de suelo cercanos y con puntos de trán-
sito que mejoran la conectividad del barrio 
con su entorno, también cuentan con todos los 
servicios básicos y de infraestructura, lo que 
mejora los niveles de habitabilidad de sus ocu-
pantes. 
 
En cuanto al barrio La Campiña, su baja puntua-
ción se debe principalmente a que se ubica en 
una zona de expansión urbana sin huella de de-
sarrollo previo que no cuenta con una norma-
tiva para el diseño de proyectos residenciales. 
A consecuencia de ello, existen limitados usos 
de suelo y escasos puntos de tránsito próximos 
al barrio, lo que limita aún más su conectividad. 
Además, es preciso mencionar que la implanta-
ción de nuevos barrios en zonas periféricas de 
la ciudad fomenta la dispersión urbana y rom-
pe con la armonía del entorno natural. 
• Desarrollo de  estrategias
Una vez analizados los resultados de la eva-
luación, se realiza un cuadro resumen con las 
fortalezas y debilidades encontradas en los 
barrios para establecer sus problemáticas cen-
trales. Para ello, se agrupan los indicadores de 
las herramientas NSA en temas con objetivos 
similares con el fin de optimizar los lineamien-
tos y estrategias para su futura aplicación en 
un caso de estudio. Se selecciona el caso de 
estudio con puntuación más desfavorable (La 
Campiña), como ejemplificación de cómo los 
niveles de sostenibilidad mejoran al aplicar los 
criterios de evaluación de las herramientas 
NSA. 
Para el planteamiento de estrategias se inte-
gran como complemento, los criterios de nor-
mas locales y nacionales y las particularidades 
del barrio, de tal manera que su aplicación sea 
posible en el medio local. 
Como resultado de la aplicación de estrategias, 
la puntuación del barrio mejora transformando 
su calificación de 10 puntos a una calificación 
de 29, que se traduce al mejoramiento de nive-
les de sostenibilidad en un 25%. 
Finalmente podemos concluir que el aporte de 
la aplicación de herramientas NSA al contexto 
local nos da una pauta a seguir para mejorar 
el nivel de desempeño de los barrios. Puesto 
que, la planificación de proyectos residencia-
les es un proceso que debe incluir criterios de 
sostenibilidad para mejorar la calidad de vida 
de sus ocupantes al dotarlos de infraestruc-
turas de calidad, variedad de usos de suelo y 
puntos de transporte que permitan una mejor 
conectividad con su entorno. Del mismo modo, 
recalcamos la importancia de la aplicación 
de los criterios de la normativa local para po-
tencializar la utilización del suelo, así como el 
aprovechamiento de recursos naturales para 
el diseño de viviendas que incluyan considera-
ciones en cuanto a su iluminación, ventilación, 
calefacción uso de energías renovables y el uso 
del agua lluvia. Además, concientizar al sector 
de la construcción para incluir principalmente 
en el diseño de viviendas y edificios, materiales 
de la zona que sean resistentes y duraderos de 
tal manera que se fomente la preservación de 
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• Se recomienda la contextualización de 
indicadores de uso y ocupación del suelo con 
las particularidades del país.
• Es importante inventariar las áreas 
dentro de la zona urbana en la ciudad que ne-
cesiten ser consolidadas y que puedan alber-
gar proyectos residenciales. 
• El diseño urbano y arquitectónico debe 
ir de la mano con los criterios establecidos en 
las normativas locales o nacionales de modo 
que contribuyan a alcanzar mejores niveles de 
sostenibilidad. 
• Así mismo, se recomienda dar mayor 
protagonismo al peatón y a los transportes 
sostenibles. 
• Se recomienda aumentar la cantidad 
de metros cuadrados de área verde por ha-
bitante en los barrios para mejorar la calidad 
del aire y la salud de los habitantes. Además, 
se pone a consideración la inclusión de muros 
verdes y zonas recreativas con vegetación na-
tiva no invasiva y especies arbóreas que gene-
ren sombra a las viviendas. 
• Se recomienda generar proyectos que 
ayuden a controlar la erosión del suelo, los mis-
mos que serán exonerados de los impuestos, 
de acuerdo a lo establecido en la Ordenanza 
de Cuenca, Art. 336. 
• Finalmente, se recomienda considerar 
las estrategias y lineamientos planteados para 
mejorar el desempeño del uso y ocupación sos-
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Anexo A




1. 3. # # #
2. 4.
3. 5. # # #
4. 1 4
5. 1. 1 9
Si     ( Com ienza la encuesta) 2.
No  ( Fin de la encuesta) 3.
8 4. 2 0
1. Si






1 e. C1 .  Ca lefa c c ión y  r efr ig er a c ión ur ba na
1. Si f. Si N o
2. g . 2 2
2.
# a.
2 b. 2 3
1. Si   c.
2. No  d.
3 e. C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
1. Masculino 1. Enc   Si      No f.
2. Fem enino 2. P1   Si      No g. 2 4
A2 .  INFO RMAC IÓ N GE NE RAL  DE  L A VIVIE NDA 3. P2   Si      No
4 4. P3   Si      No
1. Menos de 2 años 5. P4   Si      No
2. Entre 2 y 10 años 6. P5   Si      No
3. Más de 10 años 7. P6   Si      No Si N o
5 1 6 2 5
1. Propia: #
a. - Prom oción privada 1 7
b.- De interés Social / ayuda del gobierno 1.
2. De alquiler 2. 1 8 C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia
Costo 3. Si N o
3. Otro_____________________________________ 4. 2 6
5. # # #
6.
Si N o










































¿En su hogar poseen vehículo( s) propio de uso dom éstico?
49 . 1De ser NO la prim era pregunta. ¿ En que viaja?
¿En su hogar existen m ás de 1 vehiculo de uso dom éstico? ¿Cuantos?
¿Cilindraje de su vehículo( s)? ( cc)
# ¿ A que zona de Cuenca viaja m as frecuentem ente en la sem ana en su Vps de la fm l?
C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia ¿ Marca y especificcaciones del las lum inarias de alum brado público?
¿Cúal es la capacidad de alm acenam iento del sistem a?( m 3)
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado al interior de la 
vivienda?
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado en el exterior de 
la vivienda?
Pisos





D 6 .  T r a nspor t e públic o y  pr iv a do
¿Cada que tiempo cambia cada cilindro?
¿Los otros m iem bros de la fam ilia a que zona de Cuenca se m ovilizan y la cantidad diaria de 
¿A que zona de Cuenca viaja y la cantidad diaria de viajes en su otro m edio de transporte?
C . P RE GUNTAS  DE  "RE C URS O S  Y  E NE RGÍA"
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en sus Vps de la fam ilia?
¿ A que zona de cuenca viaja m as frecuentem ente durante la sem ana en Bus ? 
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en Bus? 
¿Conoce el código del medidor de la CENTROSUR?
¿Cuantos cilindros de GLP estan en uso constantemente ?





Muy Insatisfecho ¿Utiliza usted algun sistem a de calefacción en su 
vivienda?. . . la  c a nt ida d y  c a lida d de los espa c ios a bier t os c om unes?
¿Cuál?
A.  P RE GUN T AS GE N E RALE S





Am a de casa
Otro
¿ Cuá l es la  a nt ig üeda d de su v iv ienda ?
Reside en una  v iv ienda ?
¿ E n c ua l de la s sig uient es sit ua c iones se enc uent r a  
a c t ua lm ent e?
Trabaja ( especifique)
≤1 8  
a ños
1 9 -
6 5  
a ños
>  6 5  
a ños
D isc a pa
c ida d
T ipo: A- Audit iv o; 
F - F ísic o; C-





¿ Q ué eda des t ienen?  ¿ Alg uno de ellos t iene 
disc a pa c ida d?
Muy satisfecho
¿ E s ust ed el c a bez a  de fa m ilia ? Satisfecho
A1 .  P RE GUN T AS D E  I D E N T I F I CACI Ó N ¿ Cuá nt a s per sona s sa len de la  v iv ienda  por  t r a ba jo y  
educ a c ión?¿ E s ést a   su r esidenc ia  ha bit ua l?
Trabajo
No   ( Continuar si hay alguien que resida habitualm ente 
para hacer la encuesta.)
Educación
Satisfecho
C.  P RE GUN T AS D E  " RE CURSO S Y  E N E RGÍ A"
¿Se le pidió seleccionar una propuesta de 
urbanización de una gam a de propuestas?




¿El proyecto se encuentra respaldado por algún 
program a local o nacional?
Proyecto de Investigación
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Universidad de Cuenca
V I V I ENDA






¿ Cua nt os dor m it or ios t iene la  v iv ienda ?
A4 .  I N F O RMACI Ó N  D E  O CUP AN T E S
¿ La  v iv ienda  dispone de r ec olec c ión públic a  de 
ba sur a ?
Afroam ericano
A5 .  SAT I SF ACCI Ó N  CO N  E L VE CI N D ARI O  Y  LA VI VI E N D A
¿ Q ué t a n sa t isfec ho est á  ust ed c on…
Internet Superior
¿Desea participar en ella? Alcantarillado Indígena
Muchas gracias. Le garantizam os el absoluto anonim ato de sus respuestas 
en el m ás estricto cum plim iento de las leyes sobre secreto estadístico y 
protección de datos personales.
. . . el t a m a ño y  c a lida d de su v iv ienda ?
¿La consulta consideró aspectos para la gestión del 
m antenim iento y cuestiones operativas?Telefonía m óvil
Form ación técnica
Agua ¿ Cóm o se a ut oident ific a  ust ed en r ela c ión c on la  et nia ?
I N T RO D UCCI Ó N
¿ Cuá les son los est udios de m a y or  niv el que ha  c om plet a do?
Buenos días, m i nom bre es ( nom bre del encuestador/a). Form o parte de 
un proyecto de investigación de la Universidad de Cuenca y estam os 
haciendo un estudio sobre las carácterísticas de las Urbanizaciones en 
Cuenca, con el objetivo de establecer parám etros sustentables.   Por este 
m otivo le pido su colaboración para participar en esta encuesta…
¿Se realizó un proceso de retroalim entación con 
las personas involucradas en el proceso de 
consulta, para detallar cóm o se considerarán sus 
contribuciones?¿ La  v iv ienda  dispone de… ? Prim aria
Telefonía fija Secundaria
¿Se inform ó cuáles sugerencias se acataron y se 
justifican por qué no se consideraron factibles 
algunas?
Proyecto de Investigación
CO NTEXTU A LI Z A CI Ó N DE I NDI CA DO R ES SU STENTA B LES PA R A  V ECI NDA R I O S EN LA  CI U DA D DE CU ENCA  –  ECU A DO R .
Universidad de Cuenca
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O B SE RVACI O N E S
Marca
¿Coloca usted en la Funda Negra?  Restos org ánicos y de alim entos Vajilla y em paques descartables Basura de baño Restos inertes Fundas plasticas ruidosas
Rea liz a  a lg una  sepa r a c ión a dic iona l de desec hos
¿Cuál?
D 3 .  Visit a bilida d y  diseño univ er sa l
¿Existe en su vivienda algún espacio con características de diseño universal?
¿Cuál?
¿Los estacionam ientos están ubicados de form a que no interfieren con el m ovim iento de 
ciclistas, peatones y vehículos?
¿Considera que el estacionam iento residencial esta ubicado a una distancia apropiada de su 
vivienda?
D 4 .  Ac c eso a l t r a nspor t e públic o
¿La distancia desde la entrada de las viviendas hasta un punto de transporte es a través de 
una ruta peatonal segura?
¿Cuál es la antigüedad de su vivienda? Apuntar los años de antiguedad y no un rango
Si la respuesta es igual o m ayor a 5 años.¿ Cuantas personas habitaron en su vivienda? Inodoro
Ducha
A2 .  I nfor m a c ión Gener a l de la  v iv ienda C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
¿Cuentan sus  accesorios ( inodoro, ducha, lavavo,etc) con etiqueta de ahorro?
veces/tiem po
¿ Cuantas veces al día  o 
tiem po usan por persona 
el: Lvam anos
Lavaplatos
¿Separa usted sus desechos org ánicos e inorg ánicos? 
¿Coloca usted en la funda Celeste: Plasticos rigidos y duros Envases plásticos y cubiertos Papel y cartón Chatarra y artículos electrónicos Alum inios y latas
¿A qué distancia se encuentra el punto m ás cercano de transporte patrocinado? E . P RE GUNTAS  DE  "INFRAE S TRUC TURA  Y  E DIFIC IO S "
¿Existe parqueo tarifado dentro de la urbanización? E 2 .  Sepa r a c ión de B a sur a
¿Cuál es el costo?
¿Existe parqueo tarifado fuera de la urbanización?
¿Cuál es el costo?
¿A recibido usted algún viaje gratuito luego de haber utilizado un transporte com partido 
( caso de em erg encia personal)?
¿Tiene alguna flexibilidad en el horario laboral, para realizar el trabajo desde casa?
¿Posee en el vecindario un espacio para bicicleta?
Posee en su vivienda espacio para bicicleta? D 6 .  T r a nspor t e pr iv a do
¿Cuál es el espacio?
¿El acceso es directo a una vía? ¿Cuenta usted con vehículo propio?
¿Qué tipo de vehículo/s posee? ¿Cuál es la distancia que recorre diariam ente?
D 2 .  Gest ión de la  dem a nda  de T r a nspor t e
¿Ha recibido usted algún descuento en la tarifa del transporte público?
¿Disponen de algún servicio de transporte patrocinado desde al m enos un punto central del 
proyecto a otras instalaciones de tránsito? 
¿Las paradas de transporte público perm iten refugiarse de las condiciones 
clim áticas?
Proyecto de Investigación





D 5 .  I nst a la c iones pa r a  t r a nspor t e públic o
ENCUESTADOR: 
D .  P RE GUN T AS D E  " T RAN SP O RT E  Y  MO VI LI D AD "
¿Participó usted en algún taller inform ativo o participativo 
que brindara inform ación del proyecto?
Durante el proceso de diseño y construcción se le realilzó 
alguna consulta sobre aspectos que puedan incorporarse al 
proyecto?
¿Usted tenía claram ente entendido cóm o se utilizarían sus 
puntos de vista en el desarrollo del proyecto?
N° DE
VIVIENDA:
O B SE RVACI O N E S




¿ Cuantos litros descarg a el inodoro? 
< 6 lts
> 6 lts




¿ Cuentan sus aparatos sanitarios con dispositivo 
de ahorro de energ ía? 
Muy Insatisfecho
B .  P RE GUN T AS D E  " P ART I CI P ACI Ó N  Y  O RGAN I ZACI Ó N  D E L 
VE CI N D ARI O "
B 1 .  Alc a nc e c om unit a r io y  pa r t ic ipa c ión
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1. 3. # # #
2. 4.
3. 5. # # #
4. 1 4
5. 1. 1 9
Si     ( Com ienza la encuesta) 2.
No  ( Fin de la encuesta) 3.
8 4. 2 0
1. Si






1 e. C1 .  Ca lefa c c ión y  r efr ig er a c ión ur ba na
1. Si f. Si N o
2. g . 2 2
2.
# a.
2 b. 2 3
1. Si   c.
2. No  d.
3 e. C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
1. Masculino 1. Enc   Si      No f.
2. Fem enino 2. P1   Si      No g. 2 4
A2 .  INFO RMAC IÓ N GE NE RAL  DE  L A VIVIE NDA 3. P2   Si      No
4 4. P3   Si      No
1. Menos de 2 años 5. P4   Si      No
2. Entre 2 y 10 años 6. P5   Si      No
3. Más de 10 años 7. P6   Si      No Si N o
5 1 6 2 5
1. Propia: #
a. - Prom oción privada 1 7
b.- De interés Social / ayuda del gobierno 1.
2. De alquiler 2. 1 8 C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia
Costo 3. Si N o
3. Otro_____________________________________ 4. 2 6
5. # # #
6.
Si N o










































¿En su hogar poseen vehículo( s) propio de uso dom éstico?
49 . 1De ser NO la prim era pregunta. ¿ En que viaja?
¿En su hogar existen m ás de 1 vehiculo de uso dom éstico? ¿Cuantos?
¿Cilindraje de su vehículo( s)? ( cc)
# ¿ A que zona de Cuenca viaja m as frecuentem ente en la sem ana en su Vps de la fm l?
C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia ¿ Marca y especificcaciones del las lum inarias de alum brado público?
¿Cúal es la capacidad de alm acenam iento del sistem a?( m 3)
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado al interior de la 
vivienda?
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado en el exterior de 
la vivienda?
Pisos





D 6 .  T r a nspor t e públic o y  pr iv a do
¿Cada que tiempo cambia cada cilindro?
¿Los otros m iem bros de la fam ilia a que zona de Cuenca se m ovilizan y la cantidad diaria de 
¿A que zona de Cuenca viaja y la cantidad diaria de viajes en su otro m edio de transporte?
C . P RE GUNTAS  DE  "RE C URS O S  Y  E NE RGÍA"
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en sus Vps de la fam ilia?
¿ A que zona de cuenca viaja m as frecuentem ente durante la sem ana en Bus ? 
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en Bus? 
¿Conoce el código del medidor de la CENTROSUR?
¿Cuantos cilindros de GLP estan en uso constantemente ?





Muy Insatisfecho ¿Utiliza usted algun sistem a de calefacción en su 
vivienda?. . . la  c a nt ida d y  c a lida d de los espa c ios a bier t os c om unes?
¿Cuál?
A.  P RE GUN T AS GE N E RALE S





Am a de casa
Otro
¿ Cuá l es la  a nt ig üeda d de su v iv ienda ?
Reside en una  v iv ienda ?
¿ E n c ua l de la s sig uient es sit ua c iones se enc uent r a  
a c t ua lm ent e?
Trabaja ( especifique)
≤1 8  
a ños
1 9 -
6 5  
a ños
>  6 5  
a ños
D isc a pa
c ida d
T ipo: A- Audit iv o; 
F - F ísic o; C-





¿ Q ué eda des t ienen?  ¿ Alg uno de ellos t iene 
disc a pa c ida d?
Muy satisfecho
¿ E s ust ed el c a bez a  de fa m ilia ? Satisfecho
A1 .  P RE GUN T AS D E  I D E N T I F I CACI Ó N ¿ Cuá nt a s per sona s sa len de la  v iv ienda  por  t r a ba jo y  
educ a c ión?¿ E s ést a   su r esidenc ia  ha bit ua l?
Trabajo
No   ( Continuar si hay alguien que resida habitualm ente 
para hacer la encuesta.)
Educación
Satisfecho
C.  P RE GUN T AS D E  " RE CURSO S Y  E N E RGÍ A"
¿Se le pidió seleccionar una propuesta de 
urbanización de una gam a de propuestas?




¿El proyecto se encuentra respaldado por algún 
program a local o nacional?
Proyecto de Investigación
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¿ Cua nt os dor m it or ios t iene la  v iv ienda ?
A4 .  I N F O RMACI Ó N  D E  O CUP AN T E S
¿ La  v iv ienda  dispone de r ec olec c ión públic a  de 
ba sur a ?
Afroam ericano
A5 .  SAT I SF ACCI Ó N  CO N  E L VE CI N D ARI O  Y  LA VI VI E N D A
¿ Q ué t a n sa t isfec ho est á  ust ed c on…
Internet Superior
¿Desea participar en ella? Alcantarillado Indígena
Muchas gracias. Le garantizam os el absoluto anonim ato de sus respuestas 
en el m ás estricto cum plim iento de las leyes sobre secreto estadístico y 
protección de datos personales.
. . . el t a m a ño y  c a lida d de su v iv ienda ?
¿La consulta consideró aspectos para la gestión del 
m antenim iento y cuestiones operativas?Telefonía m óvil
Form ación técnica
Agua ¿ Cóm o se a ut oident ific a  ust ed en r ela c ión c on la  et nia ?
I N T RO D UCCI Ó N
¿ Cuá les son los est udios de m a y or  niv el que ha  c om plet a do?
Buenos días, m i nom bre es ( nom bre del encuestador/a). Form o parte de 
un proyecto de investigación de la Universidad de Cuenca y estam os 
haciendo un estudio sobre las carácterísticas de las Urbanizaciones en 
Cuenca, con el objetivo de establecer parám etros sustentables.   Por este 
m otivo le pido su colaboración para participar en esta encuesta…
¿Se realizó un proceso de retroalim entación con 
las personas involucradas en el proceso de 
consulta, para detallar cóm o se considerarán sus 
contribuciones?¿ La  v iv ienda  dispone de… ? Prim aria
Telefonía fija Secundaria
¿Se inform ó cuáles sugerencias se acataron y se 
justifican por qué no se consideraron factibles 
algunas?
Proyecto de Investigación
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O B SE RVACI O N E S
Marca
¿Coloca usted en la Funda Negra?  Restos org ánicos y de alim entos Vajilla y em paques descartables Basura de baño Restos inertes Fundas plasticas ruidosas
Rea liz a  a lg una  sepa r a c ión a dic iona l de desec hos
¿Cuál?
D 3 .  Visit a bilida d y  diseño univ er sa l
¿Existe en su vivienda algún espacio con características de diseño universal?
¿Cuál?
¿Los estacionam ientos están ubicados de form a que no interfieren con el m ovim iento de 
ciclistas, peatones y vehículos?
¿Considera que el estacionam iento residencial esta ubicado a una distancia apropiada de su 
vivienda?
D 4 .  Ac c eso a l t r a nspor t e públic o
¿La distancia desde la entrada de las viviendas hasta un punto de transporte es a través de 
una ruta peatonal segura?
¿Cuál es la antigüedad de su vivienda? Apuntar los años de antiguedad y no un rango
Si la respuesta es igual o m ayor a 5 años.¿ Cuantas personas habitaron en su vivienda? Inodoro
Ducha
A2 .  I nfor m a c ión Gener a l de la  v iv ienda C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
¿Cuentan sus  accesorios ( inodoro, ducha, lavavo,etc) con etiqueta de ahorro?
veces/tiem po
¿ Cuantas veces al día  o 
tiem po usan por persona 
el: Lvam anos
Lavaplatos
¿Separa usted sus desechos org ánicos e inorg ánicos? 
¿Coloca usted en la funda Celeste: Plasticos rigidos y duros Envases plásticos y cubiertos Papel y cartón Chatarra y artículos electrónicos Alum inios y latas
¿A qué distancia se encuentra el punto m ás cercano de transporte patrocinado? E . P RE GUNTAS  DE  "INFRAE S TRUC TURA  Y  E DIFIC IO S "
¿Existe parqueo tarifado dentro de la urbanización? E 2 .  Sepa r a c ión de B a sur a
¿Cuál es el costo?
¿Existe parqueo tarifado fuera de la urbanización?
¿Cuál es el costo?
¿A recibido usted algún viaje gratuito luego de haber utilizado un transporte com partido 
( caso de em erg encia personal)?
¿Tiene alguna flexibilidad en el horario laboral, para realizar el trabajo desde casa?
¿Posee en el vecindario un espacio para bicicleta?
Posee en su vivienda espacio para bicicleta? D 6 .  T r a nspor t e pr iv a do
¿Cuál es el espacio?
¿El acceso es directo a una vía? ¿Cuenta usted con vehículo propio?
¿Qué tipo de vehículo/s posee? ¿Cuál es la distancia que recorre diariam ente?
D 2 .  Gest ión de la  dem a nda  de T r a nspor t e
¿Ha recibido usted algún descuento en la tarifa del transporte público?
¿Disponen de algún servicio de transporte patrocinado desde al m enos un punto central del 
proyecto a otras instalaciones de tránsito? 
¿Las paradas de transporte público perm iten refugiarse de las condiciones 
clim áticas?
Proyecto de Investigación





D 5 .  I nst a la c iones pa r a  t r a nspor t e públic o
ENCUESTADOR: 
D .  P RE GUN T AS D E  " T RAN SP O RT E  Y  MO VI LI D AD "
¿Participó usted en algún taller inform ativo o participativo 
que brindara inform ación del proyecto?
Durante el proceso de diseño y construcción se le realilzó 
alguna consulta sobre aspectos que puedan incorporarse al 
proyecto?
¿Usted tenía claram ente entendido cóm o se utilizarían sus 
puntos de vista en el desarrollo del proyecto?
N° DE
VIVIENDA:
O B SE RVACI O N E S




¿ Cuantos litros descarg a el inodoro? 
< 6 lts
> 6 lts




¿ Cuentan sus aparatos sanitarios con dispositivo 
de ahorro de energ ía? 
Muy Insatisfecho
B .  P RE GUN T AS D E  " P ART I CI P ACI Ó N  Y  O RGAN I ZACI Ó N  D E L 
VE CI N D ARI O "
B 1 .  Alc a nc e c om unit a r io y  pa r t ic ipa c ión
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1. 3. # # #
2. 4.
3. 5. # # #
4. 1 4
5. 1. 1 9
Si     ( Com ienza la encuesta) 2.
No  ( Fin de la encuesta) 3.
8 4. 2 0
1. Si






1 e. C1 .  Ca lefa c c ión y  r efr ig er a c ión ur ba na
1. Si f. Si N o
2. g . 2 2
2.
# a.
2 b. 2 3
1. Si   c.
2. No  d.
3 e. C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
1. Masculino 1. Enc   Si      No f.
2. Fem enino 2. P1   Si      No g. 2 4
A2 .  INFO RMAC IÓ N GE NE RAL  DE  L A VIVIE NDA 3. P2   Si      No
4 4. P3   Si      No
1. Menos de 2 años 5. P4   Si      No
2. Entre 2 y 10 años 6. P5   Si      No
3. Más de 10 años 7. P6   Si      No Si N o
5 1 6 2 5
1. Propia: #
a. - Prom oción privada 1 7
b.- De interés Social / ayuda del gobierno 1.
2. De alquiler 2. 1 8 C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia
Costo 3. Si N o
3. Otro_____________________________________ 4. 2 6
5. # # #
6.
Si N o










































¿En su hogar poseen vehículo( s) propio de uso dom éstico?
49 . 1De ser NO la prim era pregunta. ¿ En que viaja?
¿En su hogar existen m ás de 1 vehiculo de uso dom éstico? ¿Cuantos?
¿Cilindraje de su vehículo( s)? ( cc)
# ¿ A que zona de Cuenca viaja m as frecuentem ente en la sem ana en su Vps de la fm l?
C3 .  Rec olec c ión de a g ua  lluv ia ¿ Marca y especificcaciones del las lum inarias de alum brado público?
¿Cúal es la capacidad de alm acenam iento del sistem a?( m 3)
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado al interior de la 
vivienda?
#
¿Qué m ateriales se han 
utilizado en el exterior de 
la vivienda?
Pisos





D 6 .  T r a nspor t e públic o y  pr iv a do
¿Cada que tiempo cambia cada cilindro?
¿Los otros m iem bros de la fam ilia a que zona de Cuenca se m ovilizan y la cantidad diaria de 
¿A que zona de Cuenca viaja y la cantidad diaria de viajes en su otro m edio de transporte?
C . P RE GUNTAS  DE  "RE C URS O S  Y  E NE RGÍA"
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en sus Vps de la fam ilia?
¿ A que zona de cuenca viaja m as frecuentem ente durante la sem ana en Bus ? 
¿Cuantas veces al día hace el viaje m ás frecuente en Bus? 
¿Conoce el código del medidor de la CENTROSUR?
¿Cuantos cilindros de GLP estan en uso constantemente ?





Muy Insatisfecho ¿Utiliza usted algun sistem a de calefacción en su 
vivienda?. . . la  c a nt ida d y  c a lida d de los espa c ios a bier t os c om unes?
¿Cuál?
A.  P RE GUN T AS GE N E RALE S





Am a de casa
Otro
¿ Cuá l es la  a nt ig üeda d de su v iv ienda ?
Reside en una  v iv ienda ?
¿ E n c ua l de la s sig uient es sit ua c iones se enc uent r a  
a c t ua lm ent e?
Trabaja ( especifique)
≤1 8  
a ños
1 9 -
6 5  
a ños
>  6 5  
a ños
D isc a pa
c ida d
T ipo: A- Audit iv o; 
F - F ísic o; C-





¿ Q ué eda des t ienen?  ¿ Alg uno de ellos t iene 
disc a pa c ida d?
Muy satisfecho
¿ E s ust ed el c a bez a  de fa m ilia ? Satisfecho
A1 .  P RE GUN T AS D E  I D E N T I F I CACI Ó N ¿ Cuá nt a s per sona s sa len de la  v iv ienda  por  t r a ba jo y  
educ a c ión?¿ E s ést a   su r esidenc ia  ha bit ua l?
Trabajo
No   ( Continuar si hay alguien que resida habitualm ente 
para hacer la encuesta.)
Educación
Satisfecho
C.  P RE GUN T AS D E  " RE CURSO S Y  E N E RGÍ A"
¿Se le pidió seleccionar una propuesta de 
urbanización de una gam a de propuestas?




¿El proyecto se encuentra respaldado por algún 
program a local o nacional?
Proyecto de Investigación
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¿ Cua nt os dor m it or ios t iene la  v iv ienda ?
A4 .  I N F O RMACI Ó N  D E  O CUP AN T E S
¿ La  v iv ienda  dispone de r ec olec c ión públic a  de 
ba sur a ?
Afroam ericano
A5 .  SAT I SF ACCI Ó N  CO N  E L VE CI N D ARI O  Y  LA VI VI E N D A
¿ Q ué t a n sa t isfec ho est á  ust ed c on…
Internet Superior
¿Desea participar en ella? Alcantarillado Indígena
Muchas gracias. Le garantizam os el absoluto anonim ato de sus respuestas 
en el m ás estricto cum plim iento de las leyes sobre secreto estadístico y 
protección de datos personales.
. . . el t a m a ño y  c a lida d de su v iv ienda ?
¿La consulta consideró aspectos para la gestión del 
m antenim iento y cuestiones operativas?Telefonía m óvil
Form ación técnica
Agua ¿ Cóm o se a ut oident ific a  ust ed en r ela c ión c on la  et nia ?
I N T RO D UCCI Ó N
¿ Cuá les son los est udios de m a y or  niv el que ha  c om plet a do?
Buenos días, m i nom bre es ( nom bre del encuestador/a). Form o parte de 
un proyecto de investigación de la Universidad de Cuenca y estam os 
haciendo un estudio sobre las carácterísticas de las Urbanizaciones en 
Cuenca, con el objetivo de establecer parám etros sustentables.   Por este 
m otivo le pido su colaboración para participar en esta encuesta…
¿Se realizó un proceso de retroalim entación con 
las personas involucradas en el proceso de 
consulta, para detallar cóm o se considerarán sus 
contribuciones?¿ La  v iv ienda  dispone de… ? Prim aria
Telefonía fija Secundaria
¿Se inform ó cuáles sugerencias se acataron y se 
justifican por qué no se consideraron factibles 
algunas?
Proyecto de Investigación
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O B SE RVACI O N E S
Marca
¿Coloca usted en la Funda Negra?  Restos org ánicos y de alim entos Vajilla y em paques descartables Basura de baño Restos inertes Fundas plasticas ruidosas
Rea liz a  a lg una  sepa r a c ión a dic iona l de desec hos
¿Cuál?
D 3 .  Visit a bilida d y  diseño univ er sa l
¿Existe en su vivienda algún espacio con características de diseño universal?
¿Cuál?
¿Los estacionam ientos están ubicados de form a que no interfieren con el m ovim iento de 
ciclistas, peatones y vehículos?
¿Considera que el estacionam iento residencial esta ubicado a una distancia apropiada de su 
vivienda?
D 4 .  Ac c eso a l t r a nspor t e públic o
¿La distancia desde la entrada de las viviendas hasta un punto de transporte es a través de 
una ruta peatonal segura?
¿Cuál es la antigüedad de su vivienda? Apuntar los años de antiguedad y no un rango
Si la respuesta es igual o m ayor a 5 años.¿ Cuantas personas habitaron en su vivienda? Inodoro
Ducha
A2 .  I nfor m a c ión Gener a l de la  v iv ienda C2 .  Reduc c ión de uso de a g ua  en int er ior es
¿Cuentan sus  accesorios ( inodoro, ducha, lavavo,etc) con etiqueta de ahorro?
veces/tiem po
¿ Cuantas veces al día  o 
tiem po usan por persona 
el: Lvam anos
Lavaplatos
¿Separa usted sus desechos org ánicos e inorg ánicos? 
¿Coloca usted en la funda Celeste: Plasticos rigidos y duros Envases plásticos y cubiertos Papel y cartón Chatarra y artículos electrónicos Alum inios y latas
¿A qué distancia se encuentra el punto m ás cercano de transporte patrocinado? E . P RE GUNTAS  DE  "INFRAE S TRUC TURA  Y  E DIFIC IO S "
¿Existe parqueo tarifado dentro de la urbanización? E 2 .  Sepa r a c ión de B a sur a
¿Cuál es el costo?
¿Existe parqueo tarifado fuera de la urbanización?
¿Cuál es el costo?
¿A recibido usted algún viaje gratuito luego de haber utilizado un transporte com partido 
( caso de em erg encia personal)?
¿Tiene alguna flexibilidad en el horario laboral, para realizar el trabajo desde casa?
¿Posee en el vecindario un espacio para bicicleta?
Posee en su vivienda espacio para bicicleta? D 6 .  T r a nspor t e pr iv a do
¿Cuál es el espacio?
¿El acceso es directo a una vía? ¿Cuenta usted con vehículo propio?
¿Qué tipo de vehículo/s posee? ¿Cuál es la distancia que recorre diariam ente?
D 2 .  Gest ión de la  dem a nda  de T r a nspor t e
¿Ha recibido usted algún descuento en la tarifa del transporte público?
¿Disponen de algún servicio de transporte patrocinado desde al m enos un punto central del 
proyecto a otras instalaciones de tránsito? 
¿Las paradas de transporte público perm iten refugiarse de las condiciones 
clim áticas?
Proyecto de Investigación





D 5 .  I nst a la c iones pa r a  t r a nspor t e públic o
ENCUESTADOR: 
D .  P RE GUN T AS D E  " T RAN SP O RT E  Y  MO VI LI D AD "
¿Participó usted en algún taller inform ativo o participativo 
que brindara inform ación del proyecto?
Durante el proceso de diseño y construcción se le realilzó 
alguna consulta sobre aspectos que puedan incorporarse al 
proyecto?
¿Usted tenía claram ente entendido cóm o se utilizarían sus 
puntos de vista en el desarrollo del proyecto?
N° DE
VIVIENDA:
O B SE RVACI O N E S




¿ Cuantos litros descarg a el inodoro? 
< 6 lts
> 6 lts




¿ Cuentan sus aparatos sanitarios con dispositivo 
de ahorro de energ ía? 
Muy Insatisfecho
B .  P RE GUN T AS D E  " P ART I CI P ACI Ó N  Y  O RGAN I ZACI Ó N  D E L 
VE CI N D ARI O "
B 1 .  Alc a nc e c om unit a r io y  pa r t ic ipa c ión










































- Provisión de instalaciones
¿En el estudio económico se incluye un análisis de brechas de habilidades 
(existentes y futuras) para el área local?
¿Cuál fue el # de viviendas destinadas a alquiler?
¿Realizó un compromiso de ayudar a la comunidad, a través de desarrollar un 
fideicomiso o una compañía de administración para la nueva comunidad y 
elaboró un plan para esto? 
tipo financiamiento tiempo tipo de vivienda
¿La autoridad local (alcalde) trabaja en asociación con el fideicomiso o una 
compañía de administración bajo las funciones, responsabilidades y 
estructuras definidas?
A3. Gestión Comunitaria                                                                      Se realizó un acuerdo con la autoridad local para la provisión de 
vivienda para diferentes tipos y tenencias
¿En qué consistió este acuerdo?
¿El taller tuvo una duración de al menos dos días?
¿Cuál fue el tipo y tiempo de Financiamiento por tipo de vivienda?
¿Cuál fue el precio de las viviendas por tipo?                          
¿Se realizaron talleres informativos o participativos que informen sobre 
el proyecto?
¿Fue abierto al público?
¿Incluyó como mínimo la participación de un grupo representativo de 
propietarios, residentes, dueños de negocios y trabajadores?
¿Se brindaron oportunidades para el uso compartido de instalaciones e 
infraestructura para la comunidad existente?
No   (Fin de la encuesta)
Muchas gracias. Le garantizamos el absoluto anonimato de sus respuestas en el más estricto 
cumplimiento de las leyes sobre secreto estadístico y protección de datos personales.
A. "PARTICIPACIÓN , BIENESTAR SOCIAL Y ECONÓMICO"
A1. Plan de consulta y estudio de necesidades demorgráficas ¿Se disponía de una persona responsable de realizar las actividades de 
consulta y defender los resultados?
¿Se realizó un estudio de los perfiles demográficos actuales y las 
tendencias futuras del área local?
¿Se realizó una consulta sobre las necesidades y requisitos locales 
para ser considerados en la propuesta del vecindario? 
1.2 ¿Se priorizaron los puntos vista en orden de conveniencia (bajo, 
medio y alto) teniendo en cuenta el plan local?
¿Se asegura que las residencias asequibles o  subsidiadas estén 
disponibles para satisfacer tendencias demográficas futuras?
¿Desea participar en ella? Se aplicaron buenas prácticas de consulta que incluya:
Si     (Comienza la encuesta) - la comunidad local y las partes interesadas fueron informadas sobre la 
propuesta?
18 ¿Cómo se determinan los tipos de vivienda y las tenencias para el vecindario?
- La comunidad y las partes interesadas participaron en el desarrollo de 
una gama de opciones de diseño durante la etapa de diseño
- Se les pidió seleccionar su opción preferida de una gama de propuestas
¿Realilzó un compromiso de ayudar a la comunidad, proporcionando un grupo 
de confianza para la gestión de una o más instalaciones de la comunidad?
¿Se les proporcionó capacitaciones y manuales de usuario a las personas de la 
comunidad que serían responsabes de la operación y el mantenimineto de las 
instalaciones? 
¿Se realizó un análisis sobre los tipos de vivienda y el tipo de tenencia 
que se deberían proveer en el vecindario según las necesidades del 
área local?
- Calidad del diseño
- Gestión, mantenimiento o cuestiones operativas
- Oportunidades para el uso compartido de instalaciones e 
infraestructura con la comunidad existente
¿Un panel independiente e interdisciplinario de expertos en medio ambiente 
construido realizó una revisión para evaluar la calidad general del diseño de 
las propuestas?
¿Todas las instalaciones para su administración se pusieron a cargo de una 
parte responsable de la comunidad al finalizar el proyecto?
¿Se realizaron mejoras en el diseño luego de la revisión realizada por los 
expertos?
A5. Provisión de vivienda     
16
¿Cuáles fueron estos impactos? 
Proyecto de Investigación




ENCUESTADOR: DESARROLLADOR: FECHA: 
INTRODUCCIÓN
La consulta abarcó los siguientes temas:
¿Considera que la implantación del vecindario generó impactos 
económicos sobre la comunidad circundante?
¿Qué tipos de seguridad se abordaron en el diseño?
NOMBRE DE LA URBANIZACIÓN:
Buenos días, mi nombre es (nombre del encuestador/a). Formo parte de un proyecto de 
investigación de la Universidad de Cuenca y estamos haciendo un estudio sobre las 
carácterísticas de las Urbanizaciones en Cuenca, con el objetivo de establecer parámetros 
de vivienda sustentable.   Por este motivo le pido su colaboración para participar en esta 
encuesta…
- Impactos del proyecto sobre la comunidad circundante durante la 
construcción y después de su finalización
- Especialistas técnicos
Otros
- Representante de los órganos ejecutivos regionales para el 
desarrollo urbano, vivienda, medio ambiente y transporte
- Ocupantes reales o previstos
- Comunidades existentes 
- Usuarios potenciales de las instalaciones compartidas en el sitio
Partes interesadas ¿Se abordaron problemas clave en el diseño urbano que incluyan:
- El carácter y la identidad del lugar- Representantes de la autoridad local y regional
- Patrimonio local o nacional, eocología, cultura, residentes, grupos 
empresariales
- Los contratistas o representantes especializados en servicios y 
mantenimiento, donde las funciones de construcción conocidas tienen 
requisitos técnicos particulares
¿El plan de consulta identificó las necesidades de los grupos 
minoritarios y la respuesta a sus necesidades?  (persona mayores, 
discapacitados, jóvenes)
¿Se garantizó la entrega de la infraestructura en un plazo determinado y 
que cumplan las demandas?
Cuando la provisión de alguna infraestructura esta fuera del alcance de 
la propuesta actual ¿Se consideran las implicaciones financieras y 
sociales a largo plazo de no proporcionarla?
A4. Impacto económico     
¿Se realizó un estudio económico que identifique claramente las necesidades 
y oportunidades dentro del área local y la economía circundante?
El estudio económico debe incluir:
¿Quiénes fueron consultados?
Miembros de la comunidad local
¿Se elaboró un plan de consulta, que contenga cuándo se realiza la 
consulta y quién es consultado con respecto a la propuesta?
Enumere las instalaciones de uso compartido
23.1
A8. Producción local de alimentos
¿La infraestructura y las instalaciones propuestas en el vecindario 
contribuyeron o complementaron a los negocios existentes?
¿Tiene el vencindario acciones en un programa de agricultura 
apoyado por la comunidad ubicado a 240 km del sitio del proyecto?
¿Se desplazaron a residentes por la implantación del vecindario?
¿Los residentes desplazados recibieron una consideración prioritaria 
para residencias asequibles o subsidiadas?
A6. Formación y habilidades   
¿Se realizó una consulta para identificar iniciativas de capacitación y 
habilidades que sean beneficiosas para el área local?
Se apoyó y promovió la provisión de iniciativas de capacitación y 
habilidades en el área local durante la fase de planificación y 
construcción
Se realizó una asociación con un proveedor de capacitación para 
promover y contribuir a un legado de iniciativas locales de 
capacitación  y habilidades para residentes y empresas en el área de 
desarrollo y en áreas más amplias
- Tipo y ubicación de las empresas (existentes y propuestas)
- Tasa de empleo y paro
- Tasas de participación
- La seguridad a través del diseño
- Se considera la diversidad y compatibilidad de usos en el vecindario
- El lugar está diseñado para ser flexible y adaptable en el tiempo
- Se consideró el diseño del paisaje?
- Se considera la densidad, escala y aspecto del vecindario
- Un mapa del área que rodea el desarrollo, destacando los tipos de negocios 
existentes
- Los perfiles demográficos y futuras tendencias de trabajo
¿El estudio económico contempla oportunidades y estrategias para atraer 
inversiones internas?
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¿Cuál? 45 ¿Se realizó un estudio de microclima que permita determinar aspectos 
en el diseño del ámbito público?
52
36.1
¿Se diseñaron espacios públicos que fortalezcan la identidad local?¿Se anunciaron a los residentes y usuarios de la comunidad sobre las 
opciones de transporte sostenible para que conozcan lo que existe 
disponible?
¿Se realizó una evaluación para determinar la idoneidad del uso de 
espacios compartidos en la calle o zonas dentro del vecindario?
¿Se realizó un estudio de factibilidad para establecer opciones de 
transporte alternativas?
¿El espacio público está diseñado para permitir múltiples usos para 
diferentes usuarios (niños, ancianos personas con discapacidad)?




¿Se realizó una consulta con la autoridad local y los usuarios potenciales 
del vecindario para comprender las actividades, usos e identidades 
locales que el espacio público puede promover?
B3. Emisiones de carbono                              ¿Si existían residentes previos a la implantación del vecindario se les 
realizó una consulta sobre cómo utilizan los espacios en ese momento?
59
Existe un sistema de monitoreo continuo de emisiones de CO2. 
(CEMS)
C7. Actualizabilidad  y expansibilidad
¿Con qué frecuencia se realiza la renovación de los materiales de 
tubería y cableado?
¿Existe un ducto o espacio común donde se pueda revisar el sistema 
de tuberías y cables de las viviendas?   
¿Cuál?
Existe un helicóptero de los servicios de emergencias médicas en el 
vecindario (HEMS).
58
- continuidad entre el estilo de construcción dentro del vecindario y 
el área circundante
- capacidad de los residentes para construir su propia vivienda
Se determinaron los elementos clave del diseño con base en esta 
consulta y la revisión del carácter local?
¿Se tomaron medidas para reforzar la identidad local?. Como:
- uso de materiales locales
- uso de formas de construcción locales, alturas y características 
arquitectónicas
- uso de especies de plantas locales
- uso del arte público
- involucrar a la comunidad en el diseño de puntos focales 
comunitarios y espacios abiertos
Se cuenta con un software que 
Existen esfuerzos para la creación de una nueva cultura como nuevos 
festivales o productos especiales.
¿El diseño del paisaje fue evaluado por un panel de revisón de diseño 
independiente?
C5. Vernáculo Local, Historia y Cultura
¿Se realizó una revisión del sitio y del área circundante para establecer el 
carácter local?
¿Existe un plan de mantenimiento del paisaje? (en áreas no cubiertas por la 
autoridad local)
El plan establece responsabilidades apropiadas y exigibles para la gestión y el 
mantenimiento del sitio
53.2
Se elaboró una estrategia ecológica de paisajismo y plantación y de medidas 
de protección específicas para el sitio
Se realizó un compromiso de preparar e implementar un plan de gestión y 
mantenimiento del paisaje para garantizar a largo plazo los objetivos 
ecológicos y su mantenimiento durante la ocupación.
C6. Sistema inteligente de demanda / suministro
¿Existen medidores inteligentes (que no solo controla el consumo sino 
que también permiten comunicar la información que marcan por red 
hasta la empresa local) en las viviendas?
Existe un controlador y regulador de calefacción, ventilación, aire 
acondicionado e iluminación (BEMS). 
- Lugares de trabajo al aire libre
¿Se realizó una consulta para comprender los usos deseados, el diseño, la 
cantidad y ubicación de espacios verdes accesibles y naturales?
¿Se desarrolló un plan de infraestructura verde, donde se resuma las 
respuestas de una consulta previa?
¿Existen estrategias de gestión para el mantenimiento a largo plazo del 
espacio verde?
¿Se elaboró una lista de necesidades y requisitos locales para confirmar qué 
servicios básicos e instalaciones se proporcionarán en el sitio y en qué plazos?
¿Se acordó con una organización llevar a cabo un proceso de supervisión para 
revisar periódicamente la idoneidad y el rendimiento de los servicios?
¿Se realizó un diseño de la iluminación de:
- Vías peatonales
- Iluminación de lugares de trabajo
C. PREGUNTAS DE "INFRAESTRUCTURA"
C1. Edificios existentes e infraestructura                              Se realizó una consulta del área circundante sobre:
Proyecto de Investigación




ENCUESTADOR: DESARROLLADOR: NOMBRE DE LA URBANIZACIÓN: FECHA: 
C3. Entrega de servicios, instalaciones y comodidades (servicios básicos)
29.1 ¿El técnico elaboró un informe donde se establezcan 
recomendaciones para abordar todos los problemas de ruido 
identificados?
29.2. ¿Se aplicaron en el diseño todas las recomendaciones de atenuación 
del ruido planteadas por el técnico?
¿La plantación de árboles, matorrales y herbáceas fueron con especies 
nativas?
¿Este acceso a los servicios para su mantenimiento, no interrumpe el 
sumnistro del cliente ni causa gastos innecesarios?
Existió un supervisor de ecología que se encargó de implementar estrategias 
ecológicas durante la fase de construcción
¿Cuáles? ¿Se consideró una estrategia de riego para las áreas verdes?
¿Cuál?
¿Existe un compromiso del desarrollador para alcanzar niveles de 
ruido ambiental razonables a través de aplicar estrategias de diseño 
acústico?
¿Qué estrategias?
¿Se realizó un diseño que minimice la contaminación lumínica?
37.2. ¿Se tomaron decisiones y se justificaron sobre el uso o demolición de los 
edificios e infraestructura existentes?
¿Existe dentro de 800m a pie un mercado de agricultores?
37.3. ¿Se reutilzó o recicló los materiales de construcción o infraestructura 
en el sitio del vecindario?
¿Un técnico en acústica realizó una evaluación del impacto del ruido 
para determinar las fuentes y la naturaleza del ruido existente?
¿Se realizó un estudio microclimático que muestre el efecto de la 
morfología urbana en el microclima y el área circundante?
¿Se plantearon estrategias para mejorar las condiciones 
microclimáticas?
B2. Adaptación al cambio climático                              
32
¿Se conocen y preveen los impactos del cambio climático en el sitio?
¿Cuáles?
33
¿Los proveedores de servicios individuales proporcionan la canalización 
además de la capacidad para permitir la futura expansión de los 
servicios?
¿Se diseñaron edificios nuevos que cumplan con estándares de diseño 
sostenible?
Si se identificaron edificios o infraestructura existente ¿se comprometió 
a restaurarlos?
En la etapa inicial del proyecto, ¿existía en el sitio infraestructura de 
servicios básicos?
¿Los proveedores de servicios individuales (luz, agua, telefóno, internet, 
alcantarillado) se comprometen a proporcionar acceso a la red para el 
mantenimiento?
- materiales de la construcción
- color de construcción
- estilo arquitectónico
- alturas y formas construidas
¿Posee el vecindario un estudio que indique los detalles de plantación 
apropiados para cultivar árboles sanos y que las especies de árboles 
seleccionadas no se consideren invasoras en el contexto del proyecto?
¿Existe invernadero dentro del proyecto?
47
¿En el sitio de la urbanización, existía infraestructura previa?
¿Cuál?
Unicamente servicios básicos, los mismos que necesitaron mejoras, las cuales las realizó 
Etapa 
¿Se llevó a cabo una evaluación a edificaciones que se puedan restaurar, 




Andrea Landy Pérez • Doménica Mendieta Zumba
UNIVERSIDAD DE CUENCA











































Porcentaje de madera utilizada en las viviendas
¿Cuáles?
86.1
¿Se plantea alguna estrategia para evitar la contaminación del agua por estos 
factores?
¿Se realizó un compromiso por escrito de que se establecerá un acuerdo 
para desviar los desechos de demolición y de construcción no 
peligrosos?
¿Se desarrallaron objetivos generales de consumo de agua para el 
vecindario, en coordinación con los proveedores del servicio, la 
autoridad local y el organismo regulador?
Para la definición de objetivos se se consideró:
- La disponibilidad actual de agua y demandas en la zona
- La disponibilidad prevista en el futuro teniendo en cuenta el cambio 
climático
¿Se realizó un cálculo y detalles de diseño para todos los elementos 
de drenaje de escorrentía de aguas superficiales?
¿Se plantearon medidas para gestionar cualquier volúmen adicional 
de descarga de agua lluvia que pueda darse a futuro?
Si existe un riesgo alto o medio de inundación, el desarrollo se ha 
diseñado para minimizar el riesgo en el sitio y fuera de él.
La evaluación del riesgo de inundación incorpora en el plan maestro 
recomendaciones de organismos estatales
¿Se designó un profesional para llevar a cabo los cálculos para la 
estrategia de drenaje?
El informe del profesional incluye:
- Tasa  máxima de escorrentía
- Se confirma que no se producirán inundaciones por fallas en el 
sistema de drenaje.
¿En un sitio desarrollado previamente?
¿En un sitio adyacente a un lugar previamente desarrollado?
¿En un sitio de relleno que no es un sitio desarrollado previamente?
¿ En un sitio de relleno que también es un sitio previamente desarrollado?
¿Se realizó una evaluación sobre el riesgo de inundación del sitio?
- Riesgo y consecuencias de las inundaciones en el sitio y en el área 
circundante
- Riesgo de inundaciones debido al cambio climático
- Consulta con los órganos estatuarios correspondientes
- Conocer posibles riesgos de inundación dentro de la comunidad 
local
La evaluación consideró:
D2. Producción de energía renovable
65
¿Existen elementos constructivos de material reciclado en las 
viviendas?
Porcentaje de material reciclado utilizado en las viviendas
¿En qué usos y cuáles materiales fueron reciclados?
¿Posee la urbanizacion algún sistema de generación de energía 
renovable (solar, eólica, geotérmica, etc)?
D3. Materiales de bajo impacto                  
¿Se aplicaron políticas y procedimientos de gestión ambiental? ISO 
140001
¿Cuáles?
Se utilizaron en los espacios públicos, materiales con una calificación 
de A+ a B¿Existen elementos constructivos de madera en la vivienda, producido 
a través de bosques sostenibles?
¿En qué elementos de la vivienda se utilizó esta madera?
¿Cuál?
¿Existen áreas de almacenamiento de gas químico o líquido que pueda 
generar escape de productos químicos? 
¿Se plantea alguna estrategia para evitar la contaminación del agua por estos 
factores?
¿Cuál?
¿Se considera en el diseño la eficiencia de los recursos?






¿Posee la urbanización algún sistema de gestión de las aguas 
residuales?
¿Cómo?




¿Cuál es la capacidad en m3?
¿El plan de drenaje se puso a disposición de la autoridad responsable del 
mantenimiento?
¿Cuáles?







D8.  Reducción de uso de agua al aire libre
¿Un profesional calificado realizó un plan de drenaje del sitio?
¿Existe un responsable del mantenimiento de la infraestructura de 
drenaje?
¿Posee la urbanización algún tipo de sistema para reducir el consumo del 
agua?
¿Cuántos litros descarga el inodoro? 
< 6 lts





¿Se establecen responsabilidades de gestión y mantenimiento de las 
instalaciones de suministro de agua?
ENCUESTADOR: 
¿Se proporcionó canalización para las redes de servicios y capacidad 
necesaria para permitir la futura expansión de estos? ¿Existió un plan de gestión de residuos de construcción, demolición y 
excavación del sitio?
¿Cuentan sus aparatos sanitarios con dispositivo de ahorro? 
Lavamanos:
- La demanda de agua prevista para el área
¿Se elaboró alguna estategia para gestionar la demanda de agua en el 
sitio?
La estrategia de agua considera:
- Acciones para minimizar el uso previsto de agua y para mantenerlo a 
futuro
D7. Reducción de uso de agua en interiores
- La propiedad y mantenimiento de las intalaciones comunes
- Opciones de diseño para reducir la demanda de agua en jardinería y 
oportunidades de recolección de agua.
¿Se identificaron y cuantificaron materiales de restauración o 
demolición?
¿Se estimó la cantidad de residuos  de excavación en el sitio y su 
factibilidad para reutilizar el material?
¿Se diseñó un sistema para garantizar que la escorrentía de todas las 
superficies duras reciban un adecuado tratamiento para reducir el riesgo de 
inundación?
D5. Estrategia para el agua                   
¿Existen áreas en el vecindario con alto grado de contaminación por derrame 
de sustancias como aceite/gasolina? 
¿Se realizó un desglose de la demanda energética por calefacción, 
iluminación, y electrodomésticos?
D10.  Gestión de aguas residuales
¿Cuál?
E. PREGUNTAS DE "USO DE SUELO Y ECOLOGÍA"
E1. Evaluación del riesgo de inundación                 
Proyecto de Investigación
CONTEXTUALIZACIÓN DE INDICADORES SUSTENTABLES PARA VECINDARIOS EN LA CIUDAD DE CUENCA – ECUADOR.
Universidad de Cuenca
DESARROLLADOR: NOMBRE DE LA URBANIZACIÓN:
¿Se consideraron medidas para evitar cualquier posible contaminación del 
agua durante la construcción?
¿Cuáles? 90
¿Dispone de algún sistema de recolección y/o reutilización de agua 
lluvia?
72
¿Posse un almacenamiento temporal de agua lluvia? 
D. PREGUNTAS DE "RECURSOS Y ENERGÍA"
D1. Estrategia energética                  
¿Un especialista en energía realizó una estrategia energética para el 
vecindario?
¿Se implementaron estrategias energéticas como sombras, 
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Si No Si No Si No
99 Si No 118 ¿Se realizaron planes de viaje? 130.1
112 118.1
Los planes de viaje se realizaron para:                                                        
100 - reducir la necesidad de viajar en coche� 131
113 - reducir la duración de los viajes




- realizar viajes multipropósitos 133.1
102 119
115
F6. Instalaciones de transporte público                       
103
Si No
F3. Calles seguras y atractivas
















F2. Evaluación del transporte
Si No
129.1
111 117 130 138
¿Han realizado venta de alguna parte del sitio o ha donado la misma 
para su conservación?
¿Cuentan con un converio, condiciones y restricciones de protección 
de pendientes empinadas?
Número de parqueaderos compartidos (visitas)
Distancias aceptables entre estacionamientos y residencias
¿Cuáles?
¿Posee un plan de erosión y sedimentación para todas las nuevas 
actividades de construcción asociadas al proyecto?
104
¿Ha restaurado usted alguna área o comunidad ecológica con plantas 
nativas?
¿La estrategia ecológica describe un plan para que haya ganancia neta 
en la biodiversidad?
¿Se realizó una consulta con la autoridad local, autoridades 
responsables de las redes de carreteras en el área, el desarrollador, los 
representantes de la comunidad y otras partes interesadas, sobre:
Si No
¿Se ha establecido o incorporado al desarrollo al menos un medio alternativo 
de transporte sostenible?
139
¿Ha recibido alguna solicitud de realizar remediaciones del lugar del 
proyecto, por parte de alguna autoridad?
F. PREGUNTAS DE "TRANSPORTE Y MOVILIDAD"
F1. Estacionamiento Local
¿Cuentan con un plan de conservación del hábitat?
¿Existe un mapeo de la extensión de dicho hábitat?
¿Se plantearon estrategias ecológicas para abarcar las fases de 
construcción y operación y se eviten daños a cualquier característica 
ecológica valiosa dentro o fuera del sitio?
Estacionamientos vehiculares
Aparcamientos o instalaciones para bicicletas
Condiciones óptimas de paradas de bus
Opciones de transporte alternativos
116.1 En relación a estacionamientos, la consulta consideró:
tamaño/ tipo del vecindario
Viajes en auto privado que pueden ser reemplazados por otros más 
sostenibles
La prestación de transporte público
¿Se analizaron los resultados de la consulta y se acordó con la autoridad 
local un nivel adecuado de estacionamiento para el vecindario?
Número de parqueaderos individuales
E4. Uso del recurso suelo                           
¿Se mejora el valor ecológico a través de la creación de nuevos 
hábitats?
¿Se realizó un estudio preliminar para identificar cualquier problema 
potencial de contaminación de la tierra en el sitio?
Si se identificó un problema de contaminación del sitio, ¿se plantearon 
recomendaciones sobre cualquier remediación requerida?
¿Cuál?
¿Se planteó una estrategia de mantenimiento para las instalaciones de 
ciclistas?
¿Se realizó una evaluación del transporte en el sitio del vecindario para 
conocer la demanda, la infraestructura existente, el transporte público 
(frecuencias, paradas), las falencias y aspectos que se deben tomar en 
cuenta para el diseño del vecindario?
¿Existen humedales o cuerpos de agua en el sitio?
¿Posee un plan de manejo a largo plazo  para la coservacion de 
humedales y cuerpos de agua?
¿Se designó a una persona que supervise que se considere un diseño 
inclusivo en el vecindario?




¿Se toman medidas para minimizar el ruido potencial, la perturbación visual y 
de vibraciones de vehículos pesados?
¿Existe un plan de mantenimiento para áreas externas que no estén cubiertas 
por la autoridad local?
¿Se realizó una evaluación para determinar el diseño apropiado del paisaje 
urbano en relación con los edificios existentes y el espacio abierto?
¿Se desarrolló un marco de movimiento para determinar la disposición y el 
diseño del paisaje urbano que promueva modos de movimiento y transporte 
sostenibles?
¿Las rutas hacia el vecindario son una continuación de las rutas 
preexistentes?
¿Se elaboró un plan de gestión del tráfico para reducir accidentes? 135
¿Realizó usted alguna gestión para generar descuento en la tarifa del 
transporte público para los ocupantes del vecindario?
¿Dotó de algún servicio de transporte patrocinado desde al menos un 
punto central del proyecto a otras instalaciones de tránsito?
134
134.1
¿Se realizó una consulta sobre el transporte público para establecer 
requisitos probables de instalaciones?




¿A qué distancia se encuentra el punto más cercano de transporte 
patrocinado?F4. Red de ciclismo                            




¿Se realizó una consulta que considera las instalaciones existentes para 
bicicletas, la ubicación potencial de las instalaciones y la demanda esperada ? ¿Se plantearon estrategias de diseño inclusivo que incluyan 
accesibilidad, inclusión y egreso de emergencia para todos los 
ocupantes?¿Se planteó la implementación de rutas e instalaciones para ciclistas?
¿Existe un plan de monitoreo para reducir amenazas para el hábitat?
- asegurar el acceso a pie, bicicleta y transporte público de forma segura y 
fácil a puestos de trabajo, tiendas e instalaciones
- la capacidad de transporte para asegurar una provisión suficiente
Si el desarrollo fue gradual, ¿los servicios de transporte público fueron 
subsidiados por el desarrollador del municipio local? 
¿Se acuerda con la autoridad local la disposición de transporte público?
132 ¿Posee el vecindario espacio para bicicletas?
¿A qué distancia de cada casa?
¿Poseen las viviendas espacio para bicicletas?
¿Cuál es el espacio?
133
133.2 ¿El acceso es directo a una vía?
¿Existe un mapa de riesgos de desastres?
¿Existe un centro de prevención de desastres?
¿Existen rutas de evacuación?
¿Existen espacios vacantes destinados para un centro de reubicación de 
personas ante un posible desastre? 120
101 ¿Realizó algún estudio para determinar o no la existencia de especies 
en peligro de extincion o comunidades ecológicas? E7. Prevención de desasatres, espacios vacantes y rutas de evacuación                  
- reducir las distancias de edificios a puntos de transporte público
Proyecto de Investigación
CONTEXTUALIZACIÓN DE INDICADORES SUSTENTABLES PARA VECINDARIOS EN LA CIUDAD DE CUENCA – ECUADOR.
Universidad de Cuenca
DESARROLLADOR: NOMBRE DE LA URBANIZACIÓN: FECHA: 
E5. Perturbación minimizada del sitio                         
ENCUESTADOR: 
¿Se asegura que no se producirá una inundación de la propiedad en el 
caso de una falla del sistema de drenaje local?
¿El sitio contaba con una red de drenaje anterior? ¿se realizó una 
evaluación de esta?
E2. Estrategia ecológica                            
Si un arborista (biólogo o agrónomo) certificado ha determinado que los 
árboles que deben preservarse están amenazados por la vegetación 
invasiva, ¿desarrolló un plan para reducir la vegetación invasiva?
- mejorar la opciones de transporte sostenible: como infraestructura para 
caminar o montar bicicleta y el transporte público
¿Se anuncian  las opciones de transporte alternativo para garantizar 
que todos los residentes y usuarios conozcan las opciones 
disponibles?
¿Desarrolló un plan, en consulta con y aprobado por un arborista 
(biólogo o agrónomo), para la salud de los árboles, incluida la 
fertilización y poda, y para su protección durante la construcción? ¿Existen planes de gestión para monitorear el uso y asegurar que las 








EVITAR LA LLAURA ALUVIAL
RESULTADOS DE LA EVALUACIÓN
L03
Los proyectos se encuentra totalmente fuera de las áreas con
Peligro de Inundación. Por lo que encaja en la opción:

















1 Piso 1 Piso 2 Pisos 3 Pisos
CUS %COS %m2m2m
6.5 x 4.5 29.25 42.75 68 68 137 205
La Floresta 6.7 x 4.5 30,15 45.9 66 66 131 197
Tucumán 7.02 x 4.5 31.6 42.75 74 74 148 222
Tipo 1 6.4 x 6.25 40.65 99.83 41 81 205
Tipo 2 100 41 41 205
Tipo 3 7.94 x 5.97 47,4 98.61 48 205







Esquema superficie de lote y superficie de construcción
COHERENCIA Y COMPLEMENTACIÓN EN LA PLANIFICACIÓN
C04


















Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
Evalúa tres aspectos:
- Sembrar árboles a intervalos de no más de 12 m (exentos de
entradas) a lo largo de al menos el 60% de la longitud total del
bloque existente y planificado dentro del proyecto.
- Proporcione sombra de árboles o estructuras permanentes en al
menos el 40% de la longitud total de las aceras existentes y
planificadas dentro o que bordean el proyecto. Use el diámetro
estimado de la corona para calcular la longitud de la acera
sombreada.
- Obtenga una determinación de que los detalles de plantación son
apropiados para cultivar árboles sanos y que las especies de árboles




- Certificado de plantación.
- No existen árboles dentro del vecindario.
- No existen árboles que generen sombras, las
estructuras propias del edificio generan un 25% de
sombra que no supera el 40%.









Paisajes arbolados y sombreados
Objetivo
Animar a caminar y andar en bicicleta y
desalentar el exceso de velocidad. Para
reducir los efectos de la isla de calor urbano,
mejorar la calidad del aire, aumentar la
evapotranspiración y reducir las cargas de
refrigeración en los edificios.
Método de
Evaluación
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
- Distancia entre árboles
Sembrar árboles a intervalos de no más de 12 m




- % de sombra Proporcione sombra de árboles o estructuras
permanentes en al menos el 40% de la longitud




Obtenga una determinación de que los detalles
de plantación son apropiados para cultivar
árboles sanos y que las especies de árboles




- Existe pocos árboles en el vecindario con intervalos
menores a 12m.
- No existen árboles que generen sombras, las
estructuras propias del edificio generan un 9.29% en
promedio de sombra por lo que no supera el 40%.


















Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
Opción 1. Proyectos con 10 o menos edificios habitables:
-Diseñar, construir o modernizar un edificio como parte del
proyecto, más allá del requisito previo, para ser certificado bajo un
sistema de clasificación de edificios ecológicos LEED (para LEED
para interiores comerciales, el 75% del área total del piso del edificio
debe estar certificado), o a través de un sistema de clasificación de
edificios ecológicos que requiere la revisión por parte de
organismos de certificación independientes, imparciales y de
terceros que han sido acreditados por un organismo acreditado por
la IAF según la Guía ISO / IEC 65 o, cuando esté disponible, ISO /
IEC 17065. Se pueden obtener hasta cinco puntos por cada edificio
certificado adicional que sea parte del proyecto.
Opción 2. Proyectos de todos los tamaños:
-Diseñe, construya o modernice un porcentaje del área total del piso
del edificio del proyecto, más allá del requisito previo, para ser
certificado bajo un sistema de calificación de edificios ecológicos
LEED o mediante un sistema de calificación de edificios ecológicos
que requiera la revisión por parte de organismos de certificación
independientes, imparciales e independientes. que han sido
acreditados por un organismo acreditado por la IAF según la Guía
ISO / IEC 65 o, cuando está disponible, ISO / IEC 17065.
- % de superficie total certificada.
Se evalúa la opción 2.
- El proyecto no cuenta con ningún porcentaje de
área certificada.





Fomentar el diseño, la construcción y
modernización de edificios utilizando
prácticas de construcción ecológica.
Método de
Evaluación
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:.
- % de superficie total certificada.
Opción 1. Proyectos con 10 o menos edificios
habitables: Diseñar, construir o modernizar un
edificio como parte del proyecto.
Opción 2. Proyectos de todos los tamaños:
Diseñe, construya o modernice un porcentaje




 - % de superficie total certificada.
 
 







Se evalúa la opción 2.
- El proyecto no cuenta con ningún porcentaje de
área certificada.
-No cumple 0 puntos
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 1. Sitios sin Áreas de Peligro de Inundación: Ubíquese en un sitio
que esté completamente fuera de cualquier área de inundación
sujeta a un 1% o más de probabilidad de inundación en un año
determinado.
2. Sitios de relleno o desarrollados previamente con áreas de
riesgo de inundación: Localice el proyecto en un sitio de relleno o
en un sitio previamente desarrollado y seleccione una de las
siguientes dos opciones.
- Opción 1. Para cualquier parte del sitio dentro del área de peligro
de inundación, diseñe edificios de acuerdo con la norma
correspondiente. Si el proyecto involucra una instalación crítica que
está destinada a permanecer operativa en caso de una inundación,
diseñe la instalación para que esté protegida y operable a los niveles
de agua representados por una probabilidad anual del 0.2% (500
año) inundación.  Para el propósito de este requisito, las
instalaciones críticas incluyen, pero no se limitan a, hospitales,
centros de operaciones de emergencia, edificios o partes de
edificios designados como refugios de emergencia, instalaciones de
tratamiento de agua y alcantarillado, y estaciones de bomberos y
policía.
- Opción 2. Para cualquier parte del sitio dentro del área de peligro
de inundación, diseñe edificios de acuerdo con los requisitos del
Programa Nacional de Seguros contra Inundaciones (NFIP). El
proyecto fuera de los Estados Unidos puede usar un equivalente
local al NFIP si el programa es igual o más estricto que el NFIP y se
administra a nivel nacional. Si el proyecto involucra una instalación
crítica que está destinada a permanecer operativa en caso de una
inundación, o cuya función es crítica para la recuperación posterior a
la inundación, diseñe la instalación para que esté protegida y
operable a los niveles de agua representados por una probabilidad
anual del 0.2% (500 año) inundación.
Indicador de
Evaluación
Evitar la llanura aluvial
Objetivo
Proteger la vida y la propiedad, promover
espacios abiertos y la conservación del





Para el propósito de este requisito, las instalaciones críticas
incluyen, pero no se limitan a, hospitales, centros de operaciones de
emergencia, edificios o partes de edificios designados como
refugios de emergencia, instalaciones de tratamiento de agua y
alcantarillado, y estaciones de bomberos y policía.
3. Todos los otros sitios con áreas de peligro de inundación:
Cumplir con los requisitos de una de las siguientes dos opciones.
- Opción 1. En partes del sitio que se desarrollaron previamente y
en el área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con
la Norma 24-05 de la Sociedad Americana de Ingenieros Civiles
(ASCE 24). En partes del sitio que no están desarrolladas
previamente y en el área de peligro de inundación, no se desarrolle
en terrenos que se encuentren dentro de un corredor de
inundaciones reglamentario o en un área costera de alto riesgo. En
todas las otras partes del sitio que no se hayan desarrollado
previamente y en el área de peligro de inundación, diseñe los
edificios de acuerdo con ASCE 24. Si el proyecto involucra una
instalación crítica que pretende permanecer operativa en caso de
una inundación, o cuya función es crítica para la recuperación
posterior a la inyección, diseñe la instalación para que esté
protegida y operable a los niveles de aguas de inundación
especificados en ASCE 24 o en los niveles de agua. representado
por un 0.2% de probabilidad anual (500 años) de inundación, lo que
sea mayor. Para el propósito de este requisito, las instalaciones
críticas incluyen, pero no se limitan a, hospitales, centros de
operaciones de emergencia, edificios o partes de edificios
designados como refugios de emergencia, instalaciones de
tratamiento de agua y alcantarillado, y estaciones de bomberos y
policía.
- Opción 2. En partes del sitio que se desarrollaron anteriormente y
en el área de peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con
los requisitos del Programa Nacional de Seguro contra
Inundaciones (NFIP). El proyecto fuera de los EE. UU. Puede usar
un equivalente local al NFIP si el programa es igual o más estricto
que el NFIP y se administra a nivel nacional. En partes del sitio que
no están desarrolladas previamente y en el área de peligro de
inundación, no se desarrolle en terrenos que se encuentren dentro
de un corredor de inundaciones reglamentario o en un área costera
de alto riesgo. En todas las demás partes del sitio que no se hayan
desarrollado previamente y en el área de peligro de inundación,
diseñe edificios de acuerdo con el NFIP.
 Si el proyecto involucra una instalación crítica que está destinada a
permanecer operativa en caso de una inundación, o cuya función es
crítica para la recuperación posterior a la inundación, diseñe la
instalación para que esté protegida y operable a los niveles de agua
representados por una probabilidad anual del 0.2% (500 (año)
inundación. Para el propósito de este requisito, las instalaciones
críticas incluyen, pero no se limitan a, hospitales, centros de
operaciones de emergencia, edificios o partes de edificios
designados como refugios de emergencia, instalaciones de
tratamiento de agua y alcantarillado, y estaciones de bomberos y
policía.


















de las áreas con
Peligro de
Inundación. Por lo
que encaja en la
opción 1
(Sitios sin Áreas de
Peligro de
Inundación)
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
- Mapa de riesgos
- Diseño completo, según norma local
Plan nacional de riesgo de inundaciones.
1. Sitios sin Áreas de Peligro de Inundación.
2. Localice el proyecto en un sitio de relleno o en un
sitio previamente desarrollado y seleccione una de las
siguientes dos opciones.
-Para cualquier parte del sitio dentro del área de
peligro de inundación, diseñe edificios de acuerdo con
la norma correspondiente.
-Si el proyecto involucra una instalación crítica que
está destinada a permanecer operativa en caso de una
inundación, diseñe la instalación para que esté
protegida y operable a los niveles de agua
representados por una probabilidad anual del 0.2%
(500 año) inundación.
3. Todos los sitios con áreas de peligro de inundación
(cumplir una de las siguientes dos opciones)
-En partes del sitio que se desarrollaron previamente
y en el área de peligro de inundación, diseñe edificios
de acuerdo con la Norma.
No se desarrolle en terrenos que se encuentren
dentro de una vía de inundación reglamentaria o en un
área costera de alto riesgo.
Si el proyecto involucra una instalación crítica que está
destinada a permanecer operativa en caso de una
inundación, diseñe la instalación para que esté
protegida y operable a los niveles de aguas
representados por una probabilidad anual del 0.2%
(500 año) inundación.
-En partes del sitio que se desarrollaron previamente
y en el área de peligro de inundación, diseñe edificios
de acuerdo con los requisitos del Programa Nacional
contra Inundaciones.
No se desarrolle en terrenos que se encuentren
dentro de una vía de inundación reglamentaria o en un
área costera de alto riesgo.
En todas las otras partes del sitio que no se hayan
desarrollado previamente y en el área de peligro de
inundación, diseñe edificios de acuerdo con el NFIP.
Si el proyecto involucra una instalación crítica que está
destinada a permanecer operativa en caso de una
inundación, diseñe la instalación para que esté
protegida y operable a los niveles de agua








de las áreas con
Peligro de
Inundación. Por lo
que encaja en la
opción 1
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1. En un sitio del proyecto identificado como un campo industrial o
donde se ha identificado la contaminación del suelo o del agua
subterránea, y la autoridad local, estatal o nacional (cualquiera que
tenga jurisdicción) requiere su remediación, realice la remediación a
satisfacción de esa autoridad.
2. Alcanzar los requisitos en la Opción 1 Y:
Ubique el proyecto en una de las siguientes áreas de reurbanización
de alta prioridad:
- Lista de prioridades nacionales de la EPA (agencia de protección
ambiental)
- Zona de empoderamiento federal
- Comunidad Federal de Empresas
- Comunidad de Renovación Federal
- Fondo de Instituciones Financieras de Desarrollo de la Comunidad
del Departamento del Tesoro Comunidad Calificada de Bajos
Ingresos (un subconjunto del Programa de Crédito Fiscal para
Nuevos Mercados)
- Área del Censo Calificado (QCT) o Área de Desarrollo Difícil
(DDA) del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los
Estados Unidos
- O un programa local equivalente administrado a nivel nacional para





Fomentar la limpieza de tierras
contaminadas y los sitios en desarrollo que
han sido identificados como contaminados.
Método de
Evaluación
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
Informe de remediación, en caso de haber
sido solicitada por la autoridad local.
Donde se ha identificado la contaminación del suelo o
del agua subterránea, y la autoridad local, estatal o
nacional requiere su remediación, realice la
remediación a satisfacción de esa autoridad.
Estándar
1 punto





Además de lo anterior: Ubique el proyecto en una de
las siguientes áreas de reurbanización de alta
prioridad: - Lista de prioridades nacionales de la EPA
(agencia de protección ambiental) - Zona de
empoderamiento federal - Comunidad Federal de
Empresas - Comunidad de Renovación Federal -
Fondo de Instituciones Financieras de Desarrollo de
la Comunidad del Departamento del Tesoro
Comunidad Calificada de Bajos Ingresos (un
subconjunto del Programa de Crédito Fiscal para
Nuevos Mercados) - Área del Censo Calificado (QCT)
o Área de Desarrollo Difícil (DDA) del Departamento
de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados
Unidos - O un programa local equivalente





Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
El sitio del proyecto no ha sido identificado como
un campo industrial o donde se ha identificado la
contaminación del suelo o del agua subterránea.
-No aplica 0 puntos
De acuerdo a la encuesta realizada al
administrador, se menciona que este sitio antes
era un relleno sanitario, por lo que el suelo
estaba contaminado. Sin embargo, no se realiza
una evaluación ni se proponen estrategias de
remediación.










Ubique el proyecto en un sitio que no se encuentre dentro de un
estado o distrito de conservación agrícola designado localmente (o
equivalente local para proyectos fuera de los Estados Unidos), a
menos que los cambios realizados en el sitio cumplan con los
requisitos para el desarrollo dentro del distrito (como se usa en este
requisito, "distrito" no equivale a la zoni r ).
Cumplir con los requisitos de una de las siguientes cinco opciones:
1. Rellenar Sitios: Localice el proyecto en un sitio de relleno.
2. Sitios servidos por Tránsito: Cumpla con la ubicación inteligente
de requisitos previos de SLL, opción 3, corredor de tránsito.
3. Área de Recepción de Derechos de Desarrollo:
Ubique el proyecto dentro de un área de recepción designada para
los derechos de desarrollo bajo un programa de protección de
tierras agrícolas administrado públicamente que proporciona la
transferencia de derechos de desarrollo de las tierras designadas
para la conservación a las tierras designadas para el desarrollo.
4. Sitios sin suelos afectados: Ubique la huella de desarrollo del
proyecto de modo que no perturbe las tierras agrícolas principales,
las tierras agrícolas únicas o las tierras agrícolas de importancia
estatal o local según lo de
de los EE. UU., Título 7, Volumen 6, Partes 400 a 699, Sección 657.5
e identi
de Recursos Naturales del estado (o equivalente local para
proyectos fuera de los EE. UU.).
Indicador de
Evaluación
Conservación de agricultura en
tierras
Objetivo
Preservar los recursos agrícolas
insustituibles protegiendo las tierras
agrícolas primarias y únicas del desarrollo.
Método de
Evaluación
5. Sitios con suelos afectados Si la huella de desarrollo afecta a
tierras con tierras de cultivo principales, tierras de cultivo únicas o
tierras de cultivo de importancia estatal o local según lo de
Código de Reglamentos Federales de los EE. UU., Título 7, Volumen
6, Partes 400 a 699, Sección 657.5 y identi
suelo del Servicio de Conservación de Recursos Naturales del
estado (o equivalente local para proyectos fuera de los EE. UU.),
mitigar la pérdida mediante la compra o donación de servidumbres
que brindan protección permanente contra el desarrollo en
terrenos con suelos comparables de acuerdo con los índices
basados en densidades por hectárea de tierra edi











Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
1. El sitio del proyecto no es un sitio de relleno.
2. Sitio servidos por Tránsito
3. Área de Recepción de Derechos de Desarrollo
4. Sitios sin suelos afectados
5. Sitios con suelos afectados
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
- Plano con ubicación y descripción del sitio.
- Certificado de compra o donación de servidumbres que brindan protección permanente.
Cumplir con una de las siguientes cinco opciones.
1. Localice el proyecto en un sitio de relleno.
2. Cumplir con la ubicación inteligente.
3. Ubique el proyecto dentro de un área de recepción designada para los derechos de
desarrollo bajo un programa de protección de tierras agrícolas administrado
públicamente.
4. Ubique la huella de desarrollo del proyecto de modo que no perturbe las tierras
agrícolas principales, tierras agrícolas únicas o tierras agrícolas de importancia nacional.
5. Si la huella de desarrollo afecta a tierras con tierras de cultivo principales, tierras de
cultivo únicas o tierras de cultivo de importancia nacional, mitigar la pérdida a través de la
compra o donación de servidumbres que brindan protección permanente contra el
desarrollo enumerada en las Tablas 1 y 2.
Estándar
1 punto
1. El sitio del proyecto es un sitio de relleno.
2. Sitio servidos por Tránsito
3. Área de Recepción de Derechos de Desarrollo
4. Sitios sin suelos afectados



























Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- El % de la huella de desarrollo en pendientes existentes
de menos del 15% (35%) es menor que la participación del
sitio del proyecto con pendientes existentes de más del
15% (64%).
- No se ha restaurado el área de las pendientes mayores de
15% con plantas nativas o plantas adaptadas no invasivas,
de acuerdo con la Tabla
- No existen e convenios, condiciones y restricciones (CC
& R), acuerdos de desarrollo u otros documentos






- El % de la huella de desarrollo en pendientes existentes
de menos del 15% (13%) es menor que la participación del
sitio del proyecto con pendientes existentes de más del
15% (54%). - No se ha restaurado el área de las
pendientes mayores de 15% con plantas nativas o plantas
adaptadas no invasivas, de acuerdo con la Tabla   - No
existen e convenios, condiciones y restricciones (CC & R),
acuerdos de desarrollo u otros documentos vinculantes





Los siguientes requisitos se aplican a los sitios de proyectos que
tienen pendientes superiores al 15%.
Asegúrese de que la participación de la huella de desarrollo en
pendientes existentes de menos del 15% sea mayor que la
participación del sitio del proyecto con pendientes existentes de
más del 15%.
En cualquier pendiente existente, previamente desarrollada, más
empinada que el 15%, restaure el área de la pendiente con plantas
nativas o plantas adaptadas no invasivas, de acuerdo con la Tabla
7.1. Además, en cualquier pendiente existente, sin desarrollar más






Minimizar la erosión, proteger el hábitat y
reducir el estrés en los sistemas naturales
de agua al preservar las pendientes




Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
- Cálculo de % de participación de la huella
de desarrollo
- Plano con curvas de nivel y pendiente del
sitio.
- Convenio, condiciones y restricciones de
protección de pendientes pronunciadas a
perpetuidad.
-La participación de la huella de desarrollo en
pendientes existentes de menos del 15% sea mayor
que la participación del sitio del proyecto con
pendientes existentes de más del 15%.
- En cualquier pendiente existente, previamente
desarrollada, con una pendiente mayor al 15%,
restaure el área de la pendiente con plantas nativas o
plantas adaptadas no invasivas, de acuerdo con la
Tabla
- En cualquier pendiente existente, sin desarrollar con
una pendiente mayor al 15%, limite el área de
desarrollo según la Tabla.
- En pendientes no desarrolladas con pendientes
superiores al 40%, no perturbe partes del sitio del
proyecto dentro de los 15 m horizontalmente de la
parte superior de la pendiente y de 23 m
horizontalmente desde la punta de la pendiente.
- Desarrolle convenios, condiciones y restricciones
(CC & R), acuerdos de desarrollo u otros documentos




Para pendientes no desarrolladas con pendientes superiores al 40%,
no perturbe partes del sitio del proyecto dentro de 15 m
horizontalmente desde la parte superior de la pendiente y 23 m
horizontalmente desde la punta de la pendiente.
Desarrollar convenios, condiciones y restricciones (CC & R),
acuerdos de desarrollo u otros documentos vinculantes que
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Cumplir con una de las dos siguientes opciones
1. Huella de desarrollo en tierras previamente desarrolladas.
Ubique el 100% de la huella de desarrollo y la zona de impacto de la
construcción en terrenos previamente desarrollados.
2. Parte no desarrollada del proyecto que no se modificó.
Dependiendo de la densidad del proyecto, no desarrolle ni altere
una parte del sitio que no se haya desarrollado previamente,
excluyendo
(1) cualquier terreno preservado por la ley codificada,
(2) un requisito previo de LEED para el Desarrollo del Vecindario o
(3) áreas exentas designadas como no edificables en planes
integrales de uso de la tierra. Estipular en convenios, condiciones y
restricciones (CC&R, por sus siglas en inglés) u otros documentos
vinculantes que el área no perturbada estará protegida del
desarrollo por una agencia privada o gubernamental con el
propósito de conservar a largo plazo.  Al determinar el área mínima
que se debe dejar sin desarrollar, los proyectos de uso mixto deben
usar la densidad más baja aplicable de la Tabla 10.1 o usar la
metodología de promedio ponderado en el desarrollo de créditos
compactos NPD.
Para las partes del sitio que no están desarrolladas previamente
Identifique las zonas de impacto de construcción que limitan la
perturbación a lo siguiente:
· 12 m más allá del perímetro del edificio;
· 3 m más allá de las pasarelas, patios, estacionamientos en la
superficie y servicios públicos de menos de 30 cm de diámetro;
· 4.5 m más allá de las aceras y las trincheras de las sucursales de






Preservar los árboles no invasivos





· 7.5 m más allá de las áreas construidas con superficies permeables
(como áreas de pavimentación permeables, instalaciones de
retención de aguas pluviales y campos de juego) que requieren
áreas de almacenamiento adicionales para limitar la compactación
en la zona construida.
Para todos los proyectos
Encuesta en el sitio para identificar lo siguiente:
· árboles en buenas o excelentes condiciones, según lo determine un
arbolista certificado por la Sociedad Internacional de Arboricultura
(ISA) o un profesional local equivalente para proyectos fuera de los
EE. UU
· Cualquier árbol de patrimonio o campeón de especial importancia
para la comunidad debido a su edad, tamaño, tipo, asociación
histórica o valor hortícola, según lo define un administrador forestal
· Todos los árboles que midan más de 15 cm de diámetro a la altura
del pecho (dbh, [1.4 metros] sobre el suelo); y
· Cualquier especie de planta invasora que afecte a los árboles
presentes en el sitio, y si esas plantas amenazan la salud de otros
árboles que se conservarán en el sitio, según lo determine un
arbolista certificado por ISA o un profesional local equivalente.
Preserve los siguientes árboles que también se identifican como en
buenas o excelentes condiciones:
· Todos los árboles o árboles de patrimonio o campeones cuyo dbh
supere el 50% del campeón estatal dbh para la especie;
· Un mínimo de 75% de todos los árboles no invasivos (incluidos los
anteriores) de más de 45 cm dbh; y
· Un mínimo de 25% de todos los árboles no invasivos (incluidos los
anteriores) de más de 30 cm de dbh si son de hojas caducas y de 15
cm de dbh si son coníferas.
Las calificaciones de la condición del árbol deben ser determinadas
por un arbolista certificado por ISA utilizando medidas de
evaluación aprobadas por ISA o por un profesional equivalente local
que utilice una metodología equivalente. Desarrolle un plan, en
consulta con y aprobado por un arbolista certificado por ISA o
equivalente, para la salud de los árboles, incluida la fertilización y
poda, y para su protección durante la construcción.  Si un arbolista
certificado por ISA o un profesional local equivalente ha
determinado que los árboles que se van a conservar están
amenazados por la vegetación invasiva, desarrolle un plan para
reducir la vegetación invasiva. Estipule en códigos, convenios y
restricciones u otros documentos vinculantes que el área no
perturbada de los árboles preservados estará protegida del
desarrollo por una agencia privada o gubernamental con el
propósito de conservación a largo plazo.
 
Observación
*dbh: Diámetro a la altura del pecho (DAP), también llamado
diámetro normal (dn) y en la literatura inglesa: Diameter at Breast
Height (DBH), es una unidad de medida que se utiliza en botánica,
especialmente en Ingeniería Forestal.
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De las dos opciones que se pueden cumplir, se cumple con la primera.
- Se construye en un sitio previamente desarrollado
De las dos opciones que se pueden cumplir, se cumple con la primera.






Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación







- Plano: ubicación del proyecto.
- Encuesta: para determinar los datos solicitados. Tabulación de la encuesta.
- % no desarrollable en base a la densidad residencial y no residencial
- Ubique el 100% de la huella de desarrollo y la zona de impacto de la construcción en
terrenos previamente desarrollados.
O
- No desarrolle ni altere una parte del sitio que no se haya
Para todos los proyectos
- Encuesta en el sitio para identificar lo siguiente:
•árboles en buenas o excelentes condiciones
•cualquier árbol de patrimonio o campeón de especial importancia para la comunidad
debido a su edad, tamaño, tipo.
•todos los árboles de más de 15 cm de diámetro a la altura del pecho 1.4m sobre el suelo
•cualquier especie de planta invasora que afecte a los árboles presentes en el sitio, y si
esas plantas amenazan la salud de otros árboles que se conservarán en el sitio,
•Preserve los siguientes árboles que también se identifican como en buenas o excelentes
condiciones:
•Las calificaciones de la condición del árbol deben ser determinadas por un arborista
certificado
•Desarrolle un plan, en consulta con y aprobado por un arborista, para la salud de los
árboles, incluida la fertilización y poda, y para su protección durante la construcción.
•Si un arborista certificado ha determinado que los árboles que deben preservarse están
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Ubique o diseñe el proyecto de manera que el 50% de sus unidades
de vivienda se encuentren a una distancia a pie de 400m del número
de usos (consulte el Apéndice 1) enumerados en la Tabla 1.
Para proyectos sin unidades de vivienda, El 50% de las unidades de
vivienda dentro de una distancia a pie de 400 m del límite del
proyecto debe estar a una distancia a pie de 400 m del número de
usos dentro del proyecto especificado en la Tabla 1.
El número especificado de usos debe estar en su lugar al momento
de la ocupación del 50% del área total del piso del edificio




Barrios de uso mixto
Objetivo
Reducir la distancia recorrida por el
vehículo y la dependencia del automóvil,
fomente el uso diario de caminatas, ciclismo
y tránsito, y respalde la vida sin automóviles





Solo para proyectos con ventas minoristas de servicios regionales de
(13 935 m2) o más. Además, un proyecto que tiene al menos un uso
minorista grande (definido como un uso que totaliza (7 000 o más
m2), también debe cumplir al menos el umbral de 2 puntos para el
servicio de tránsito bajo el Acceso de crédito de SLL a Quality
Transit (Acceso a tránsito de calidad). En este caso, se puede contar
el servicio de tránsito planificado. Cada uso minorista grande debe
ser servido por al menos una parada de tránsito que ofrezca viajes
que califiquen bajo ese Crédito SLL. Si el servicio de tránsito está
planificado, pero aún no está operativo, el proyecto debe demostrar
uno de los siguientes:
1. La agencia de tránsito pertinente tiene un
acuerdo de donación de financiamiento completo
firmado con la Administración Federal de Tránsito (o
agencia nacional equivalente para proyectos fuera de
los EE. UU.) Que incluye una fecha de operaciones de
ingresos para el inicio del servicio de tránsito. La fecha
de las operaciones de ingresos debe ser a más tardar el




Para autobuses, tranvías, autobuses de tránsito rápido o
servicio de ferry, la agencia de tránsito debe certificar
que tiene un presupuesto aprobado que incluye fondos
asignados específicamente suficientes para
proporcionar el servicio planificado en los niveles
mencionados anteriormente y que el servicio en estos
niveles no comenzará más tarde que el día en que se




Para el servicio ferroviario que no sea tranvías, la
agencia de tránsito debe certificar que la ingeniería
preliminar para una línea ferroviaria ha comenzado.
Además, el servicio debe cumplir con cualquiera de
estos dos requisitos:
· Una legislatura estatal o una subdivisión local del estado (o
gobierno local para proyectos fuera de los EE. UU.) Ha autorizado a
la agencia de tránsito a gastar fondos para establecer un servicio de
tránsito ferroviario que comenzará a más tardar en la fecha en que
el 50% del edificio total del proyecto El área del piso será ocupada.
Un gobierno local ha adquirido compromisos de financiamiento o
reembolso de ingresos fiscales futuros para el desarrollo de
estaciones, plataformas u otra infraestructura de transporte
ferroviario que prestará servicios al proyecto a más tardar en la
fecha en que el 50% de la superficie total del piso del proyecto será
ocupado.
Observación
SLL: Smart Location and Linkage (Ubicación y enlaces inteligentes)
Se aplican las siguientes restricciones.
Un uso puede contarse como un solo tipo de uso (por ejemplo, una
tienda minorista puede contarse solo una vez, incluso si vende
productos en varias categorías).
No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso (por
ejemplo, si cinco restaurantes están dentro de la distancia
requerida, solo se pueden contar dos).
Los usos accesibles a cada unidad de vivienda contada deben












- No Cumple 0 puntos
Puntos para usos dentro de la distancia a pie de 400 m, por porcentaje de ocupación
(Tabla referencial manual Leed)





Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación










Plano: distancias desde las UV a los diferentes # de usos
Ubique o diseñe el proyecto de manera que el 50% de sus UV se encuentren a una
distancia a pie de 400m de los diferentes usos
Para proyectos sin UV, El 50% de las unidades de vivienda dentro de una distancia a pie de
400 m del límite del proyecto debe estar a una distancia a pie de 400m del número de
usos dentro del proyecto. Se aplican las siguientes restricciones:
-Un uso puede contarse como un solo tipo de
-No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso.
-Los usos accesibles a cada unidad de vivienda contada deben representar al menos dos
categorías. 
Para proyectos sin UV, El 50% de las unidades de vivienda dentro de una distancia a pie de
400 m del límite del proyecto debe estar a una distancia a pie de 400m del número de usos
dentro del proyecto.
Se aplican las siguientes restricciones:
-Un uso puede contarse como un solo tipo de
-No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso
-Los usos accesibles a cada unidad de vivienda contada deben representar al menos dos
categorías. 
- Si cuenta con diferentes usos a una distancia de 400m o menos.
- # de usos = 5
- Si cuenta con diferentes usos a una distancia de 400m o menos.
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Diseñe y construya el proyecto para cumplir con las densidades
especificadas a continuación. Las densidades mínimas deben
cumplirse tanto para (1) todo el proyecto en pleno desarrollo como
para (2) la parte del proyecto que se construirá dentro de los cinco
años posteriores a la fecha en que se ocupó el primer edificio nuevo
de cualquier tipo.
1. Proyectos con acceso a calidad de Tránsito
Para proyectos con servicio de tránsito existente o planificado (es
decir, servicio con los compromisos de financiamiento especificados
en el indicador SLL Prerrequisitos: Ubicación Inteligente) que
cumpla o supere el umbral de 2 puntos en el indicador SLL Crédito:
Acceso a la calidad de Tránsito, construya en las siguientes
densidades, basadas en las distancias a pie hasta el servicio de
tránsito especificado en ese crédito SLL:
· Para componentes residenciales ubicadas dentro de las distancias
a pie: 30 unidades de vivienda/ha de suelo edificable disponible para
usos residenciales
· Para los componentes residenciales que se encuentran fuera de las
distancias a pie: 17,5 unidades de vivienda por ha de tierra
edificable disponible para usos residenciales
· Para los componentes no residenciales ubicadas dentro de las
distancias a pie: 0,80 o superior a la relación de área de piso ( FAR:
Floor-area ratio)* para el terreno edificable disponible para usos no
residenciales; y
· Para los componentes no residenciales que quedan fuera de las
distancias a pie: 0,50 o superior a la relación FAR para el suelo
edificable disponible para usos no residenciales.
*Si la ubicación del proyecto es atendida por una agencia de tránsito
cuyas directrices para densidades de servicio mínimas son mayores
que las densidades requeridas por este requisito previo, el proyecto






Conservar la tierra. Para promover la
habitabilidad, la movilidad y la eficiencia del
transporte, y reducir la distancia recorrida
por el vehículo. Para aprovechar y apoyar
las inversiones de tránsito. Mejorar la salud




2. Todos los demás proyectos.
Construya cualquier componente residencial del proyecto a una
densidad de 17,5 unidades de vivienda por ha de suelo edificable
disponible para usos residenciales.
Construya cualquier componente no residencial del proyecto a una
densidad de 0,50 o superior FAR para el suelo edificable disponible
para usos no residenciales.
Para todos los proyectos, los cálculos de densidad incluyen todos los
edificios planificados y existentes dentro del límite del proyecto,
excluyendo aquellas partes de estructuras de estacionamiento
dedicados exclusivamente al estacionamiento. Si el componente
residencial del proyecto cumple con el requisito de densidad
mínima pero el componente no residencial no incluye, o viceversa,
incluye solo la densidad clasificada. Use las unidades de vivienda de
ese componente o el área de piso no residencial en el numerador y
el área total de suelo edificable en el denominador. Si la densidad
resultante cumple el requisito mínimo, se consigue la condición
previa.
Observación
FAR: (relación de área de piso) es la relación entre el área de piso
total de un edificio (área de piso bruta) y el tamaño del terreno sobre
el cual se construye.














Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de condiciones
1. Plano con distancia desde barrios a paradas de buses. Fotos de paradas.
2. Plano temático: número de viviendas por hectárea de suelo edificable.







Proyectos con acceso a calidad de Tránsito. Proyectos con servicio de tránsito existente o
planificado, construya las siguientes densidades, basadas en las distancias a pie hasta el
servicio de tránsito especificado:
• Componentes residenciales ubicadas dentro de las distancias a pie: 30 unidades de
vivienda/ha.
• Componentes residenciales que se encuentran fuera de las distancias a pie: 17,5
unidades de vivienda/ha.
• Para los componentes no residenciales ubicadas dentro de las distancias a pie: 0,80 o
superior a la relación FAR.
• Para los componentes no residenciales que quedan fuera de las distancias a pie: 0,50 o
superior a la relación FAR.
Todos los demás proyectos
• Construya cualquier componente residencial del proyecto a una densidad de 17,5
unidades de vivienda/ha.
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Diseñar y construir el proyecto de tal manera que los componentes
residenciales y no residenciales logren las densidades por hectárea
de terreno edificable enumerados en la Tabla 1 al momento de la
construcción o dentro de los cinco años posteriores a la fecha que se
ocupó el primer edificio nuevo de cualquier tipo (excluyendo
aquellas porciones de estructuras de estacionamiento dedicados al





Conservar las tierras y proteger las tierras
de cultivo y el hábitat de la vida silvestre
mediante el fomento del desarrollo en
áreas con infraestructura existente.
Promover la habitabilidad, la facilidad de
caminar y la eficiencia del transporte, y
reducir la distancia recorrida por el
vehículo. Mejorar la salud pública




3. Determinar la densidad de cada componente según la medida en
unidades de vivienda por acre o hectárea y relación del área de piso,
respectivamente.
4. Haciendo referencia a la Tabla 1, encontrar los puntos apropiados
para las densidades de los componentes residenciales y no
residenciales.
5. Si los puntos son diferentes, multiplicar el valor de puntos del
componente residencial por su porcentaje del área total de piso y
multiplicar el valor de puntos del componente no residencial por su
porcentaje.
6. Sume las dos puntuaciones.
Observación
DU: Dwelling Units: Unidades de vivienda.
*La relación de área de suelo (FAR) es la relación entre la cantidad total
de área de suelo utilizable que un edificio tiene, o se ha permitido para
el edificio, y el área total del lote en el que se encuentra el edificio. Esta
relación se determina dividiendo la superficie total o bruta** del edificio
por la superficie bruta del lote.
En nuestro medio se conoce como COS. ** Superficie bruta El área total
del piso contenida dentro del edificio medida a la cara externa de las
paredes externas.
La puntuación de un proyecto de uso mixto se calcula con una media
ponderada, de acuerdo con los siguientes pasos.
1. Determinar el área total de piso de todos los usos residenciales y
no residenciales.
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Densidad: 101 DU/ha - Sí Cumple
Prácticas Superiores
5 puntos






Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
Calcular la densidad de usos no
residenciales y residenciales.
Verificación de datos:
Calcular la densidad de usos no
residenciales y residenciales.
Verificación de datos:
Calcular la densidad de usos no
residenciales y residenciales.
·Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial
> 25 y ≤ 45 DU/ha
Densidad no residencial (FAR)
> 0.75 y ≤ 1.25
·Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial
> 45 y ≤ 94 DU/ha
Densidad no residencial (FAR)
> 1.25 y ≤ 2.25
·Cumplir con las siguientes densidades:
Densidad residencial
> 94 DU/ha
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1. Ubique el proyecto en un sitio atendido por la infraestructura
existente de agua y aguas residuales
2. Ubique el proyecto dentro de un área de servicio de agua y aguas
residuales planificada y legalmente adoptada, de propiedad pública,
y proporcione una nueva infraestructura de agua y aguas residuales
para el proyecto.
El sitio también debe cumplir con los requisitos de una de las
siguientes cuatro opciones.
1. Rellenar Sitios: Localice el proyecto en un área de desarrollo
urbano.
2. Sitios adyacentes con conectividad: Ubique el proyecto en un sitio
adyacente (es decir, un sitio que sea adyacente a un terreno
previamente desarrollado) donde la conectividad del terreno
adyacente sea de al menos 35 intersecciones por km2 según lo
medido dentro de 800 m de distancia de un segmento continuo del
límite del proyecto que constituye al menos el 25% del límite total
del proyecto y es adyacente al desarrollo anterior. Las
intersecciones existentes se pueden contar si no fueron construidas






Fomentar el desarrollo dentro de las
comunidades y la infraestructura de
transporte público. Fomentar la mejora y
remodelación de las ciudades existentes,
suburbios y ciudades al tiempo que limita la
expansión de la huella del desarrollo en la
región. Para reducir los viajes de vehículos y
la distancia recorrida del vehículo. Reducir
la incidencia de la obesidad, enfermedades
del corazón y la hipertensión mediante el
fomento de la actividad física diaria




Localice y / o diseñe el proyecto de modo que una conexión de paso
(de la red de circulación) intersecta la parte adyacente del límite del
proyecto al menos cada 180 m en promedio y al menos cada 245 m,
conectando Con una red de circulación existente fuera del proyecto.
Las conexiones no motorizadas de la red de circulación no pueden
contar más del 20% del total. Las excepciones enumeradas en la
Comunidad Conectada y Abierta de Requisitos Previos de NPD no
se aplican a esta opción.
3. Corredor de tránsito: Ubique el proyecto en un sitio con servicio
de tránsito existente o planificado de modo que al menos el 50% de
las unidades de vivienda y las entradas de uso no residencial
(incluidos los edificios existentes) estén a una distancia de 400 m a
pie de al menos una parada de autobús, tranvía o el servicio
compartido, o se encuentra a una distancia a pie de 800 metros de al
menos una parada de tránsito rápido de autobús, una estación de
tren ligero o pesado, o una terminal de ferry de cercanías. El servicio
de tránsito en la(s) parada(s) en conjunto debe cumplir con los
mínimos enumerados en la Tabla 1. Los proyectos deben cumplir con
los requisitos para viajes de lunes a viernes y de fin de semana y
brindar servicio todos los días.
Observación
NPD: NEIGHBORHOOD PATTERN AND DESIGN :Modelo y diseño
del barrio.
Evalúa para todos los proyectos:
Si el servicio de tránsito está planificado, pero aún no está operativo,
el proyecto debe demostrar uno de los siguientes:
1. La agencia de tránsito pertinente tiene un acuerdo de donación de
financiamiento completo firmado con la Administración Federal de
Tránsito (o agencia nacional equivalente para proyectos fuera de los
EE. UU.) Que incluye una fecha de operaciones de ingresos para el
inicio del servicio de tránsito. La fecha de las operaciones de
ingresos no debe ser posterior a la fecha en que se ocupará el 50%
de la superficie bruta total del edificio del proyecto.
2. Para el servicio de autobús, tranvía, autobús de tránsito rápido o
ferry, la agencia de tránsito debe certificar que tiene un presupuesto
aprobado que incluye fondos suficientes asignados específicamente
para proporcionar el servicio planificado en los niveles mencionados
anteriormente y que el servicio a estos niveles comenzará a más
tardar en la fecha en que se ocupará el 50% de la superficie bruta
total del edificio del proyecto.
3. Para el servicio ferroviario que no sea tranvías, la agencia de
tránsito debe certificar que la ingeniería preliminar para una línea
ferroviaria ha comenzado. Además, el servicio debe cumplir con
cualquiera de estos dos requisitos:
- Una legislatura estatal o una subdivisión local del estado (o un
gobierno local para proyectos fuera de los EE. UU.) Ha autorizado a
la agencia de tránsito a gastar fondos para establecer un servicio de
transporte ferroviario que comenzará a más tardar en la fecha en
que el 50% del total del proyecto la superficie bruta del edificio será
ocupada.
-Un gobierno local ha comprometido compromisos de
financiamiento o reembolso de ingresos fiscales futuros para el
desarrollo de estaciones, plataformas u otra infraestructura de
transporte ferroviario que prestará servicios al proyecto a más
tardar en la fecha en que el 50% de la superficie bruta total del
edificio del proyecto estar ocupado.
4. Sitios con Activos Vecinales Cercanos: Incluya un componente
residencial que iguale al menos el 30% de la superficie bruta total
del edificio del proyecto (excluyendo porciones de estructuras de
estacionamiento dedicadas exclusivamente al estacionamiento) y
ubique el proyecto cerca de los usos existentes (consulte el
Apéndice 1) de manera que el límite del proyecto se encuentre
dentro de 400 m a una distancia a pie de al menos cinco usos, o tal
que el centro geográfico del proyecto se encuentre a una distancia a
pie de 800 m de al menos siete usos.
Se aplican las siguientes restricciones:
- Un uso cuenta como un solo tipo (por ejemplo, una tienda
minorista puede contarse solo una vez, incluso si vende productos
en varias categorías).
- No se pueden contar más de dos usos en cada tipo de uso (por
ejemplo, si cinco restaurantes están dentro de la distancia
requerida, solo se pueden contar dos).
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Se cumple con el requerimiento inicial y con cuatro de las cuatro opciones.
- Es un sitio de relleno
- Es un sitio adyacente a un terreno previamente desarrollado
- Es un sitio con servicio de tránsito existente





Se cumple con el requerimiento inicial, pero no se cumple con ninguna de las cuatro opciones.
- No es un sitio de relleno
- No es un sitio adyacente a un terreno previamente desarrollado
- No es un sitio con servicio de tránsito existente











Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación





 ¿El proyecto se encuentra en un sitio de relleno (área faltante en una zona de desarrollo)?
¿El proyecto se encuentra en un sitio adyacente a un terreno previamente desarrollado?
 ¿El proyecto se encuentra en un sitio con servicio de transporte existente o planificado?
¿El proyecto se encuentra cerca de al menos 5 usos dentro de 400m o a 800m de al menos
7 usos?
Tabulación de encuestas 
El proyecto debe estar en un sitio con infraestructura existente de agua y aguas
residuales o ubique el proyecto dentro de un área de servicios de agua y aguas residuales
planificada y legalmente adoptada de propiedad pública. El sitio también debe cumplir
con los requisitos de una de las siguientes cuatro opciones:
1. Localice el proyecto en un sitio de relleno.
2. Ubique el proyecto en un sitio adyacente a un terreno previamente desarrollado
3. Ubique el proyecto en un sitio con servicio de tránsito existente o planificado
4. Cerca de los usos, de manera que el límite del proyecto se encuentre dentro de 400
metros a pie de al menos cinco usos, o que el centro geográfico del proyecto se encuentre
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1. Tipo de ubicación
Localice el proyecto en una de las siguientes ubicaciones:
-Un sitio previamente desarrollado que no es un sitio adyacente o
de relleno.
-Un sitio adyacente que también es un sitio previamente
desarrollado.
-Un sitio de relleno que no es un sitio desarrollado previamente
-Un sitio de relleno que también es un sitio previamente
desarrollado.  y/o
2.  Conectividad
Ubique el proyecto en un área que tenga conectividad existente,
como se indica en la Tabla 1. Mida la conectividad de una de estas
dos maneras:
-Dentro de 800 m del límite del proyecto; o
-Dentro del proyecto y dentro de 800 m del límite del proyecto.
Las intersecciones dentro del sitio no se pueden contar si fueron






Fomentar el desarrollo dentro de las
ciudades, suburbios y ciudades existentes
para reducir las consecuencias ambientales
y de salud pública de la expansión. Para
reducir la presión de desarrollo más allá de
los límites del desarrollo existente.
Conservar los recursos naturales y





- Plano con la ubicación del sitio y áreas
circundantes.
- Plano de intersecciones dentro y fuera del
proyecto (800 m).
Evalúa que:
Logre cualquier combinación de requisitos
en las siguientes tres opciones, para un




Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- El proyecto se ubica en un sitio adyacente.




- El proyecto no se encuentra en un sitio
previamente desarrollado y no es un sitio
adyacente o de relleno
- Se registran 13.28 intersecciones/km2
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Cumpla cualquiera de las siguientes:
Tipo de ubicación:
-Un sitio previamente desarrollado que no es un sitio
adyacente o de relleno
-Un sitio adyacente que también es un sitio
previamente desarrollado
y/o







-Un sitio de relleno que no es un sitio desarrollado
previamente.
y/o




-Un sitio de relleno que también es un sitio
previamente desarrollado
y/o








Sitio de Relleno: es el término de planificación urbana para la
rededicación de terrenos en un entorno urbano, generalmente en
espacios abiertos, para nuevas construcciones. El relleno también se
aplica dentro de una política urbana a la construcción en cualquier












1. El desarrollador y el equipo de diseño se han comprometido a
diseñar edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares
reconocidos de mejores prácticas de diseño sostenible en una o más
de las siguientes áreas clave de la sostenibilidad: energía, agua,
residuos, impactos incorporados de los materiales, salud y bienestar
de los ocupantes.
2. El compromiso se confirma a través de una condición de
planificación (u otro mecanismo vinculante, como una obligación de
planificación) por parte de la autoridad local.
3. El desarrollador y el equipo de diseño se han comprometido a
diseñar edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares
reconocidos de mejores prácticas de diseño sostenible en todas las
siguientes áreas:  energía, agua, residuos, impactos incorporados de
los materiales, salud y bienestar de los ocupantes.
4. El compromiso se confirma a través de una condición de
planificación por parte de la autoridad local.
Los compromisos se confirman a través de uno o más de los
siguientes:
- En edificios donde se conoce al propietario final, se debe
establecer un acuerdo legal/contrato/acuerdo de compra entre el
desarrollador y el futuro propietario para demostrar un compromiso
de alcanzar un nivel específico de la certificación BREEAM.
- Cuando no se conozca al usuario final, debe existir un compromiso
legalmente vinculante para brindar el servicio o instalación, como
una condición de planificación, obligación o permiso para entregar
un nivel específico de certificación BREEAM.
5. El desarrollador y el equipo de diseño se han comprometido a
utilizar un esquema de evaluación acreditado por terceros, para
medir el nivel de diseño sostenible, construcción y renovación de
todos los edificios del sitio. De acuerdo al rendimiento se otorgan
los créditos:
a. edificios que se  encuentran en el top 50%
b. edificios que se  encuentran en el top 25%
c. edificios que se  encuentran en el top 10%
d. edificios que se encuentran en el top 1%
Cuando el desarrollo es de uso-mixto, es decir con varios tipos de





Aumentar la sostenibilidad de todos los
edificios dentro de la urbanización.
Método de
Evaluación
Comprobación de 6 condiciones para la
evaluación de edificios sostenibles:
6. El compromiso se confirma a través de una condición de
planificación (u otro mecanismo vinculante, como una obligación de
planificación) por parte de la autoridad local.
Observación
Un esquema de evaluación acreditado por terceros debe abordar:
- Mejora del rendimiento energético a través de la demanda y la
eficiencia del tejido.
- Reducir el consumo de agua.
- Minimización de residuos constructivos y operativos.
- Reducir el impacto incorporado de los materiales.
- Diseñar para la resiliencia mediante la prevención de inundaciones
y la lucha contra el cambio climático.
- Las fuentes de contaminación son la prevención o mitigación.
- Asegurar el acceso a medios de transporte sostenibles para los
usuarios de la construcción.
- Considerar salud y bienestar de los ocupantes.
- Tener en cuenta el impacto ecológico del desarrollo.
El desempeño general se basa en estándares mínimos apropiados
contra problemas ambientales fundamentales combinados con un
enfoque de cuadro de mando integral para permitir un grado de
flexibilidad en respuesta a las necesidades locales. Además, cada una
de las áreas clave de sostenibilidad debe ponderarse para reflejar su










Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- No se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles. -No cumple
Indicador Niveles de exigencia Calificación
-Evidencia documental y copia de la condición de planificación (u otro mecanismo
vinculante, por ejemplo, obligación de planificación).
- Copia del compromiso legal y la conformación de que los contratos se alinearán con la
planificación de los requisitos de la zona urbana.
Verificación de condiciones y desempeños de la edificación (%).
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en 1 o
más de las áreas claves de la sostenibilidad.
- Este compromiso de diseño se confirma a través de una condición de planificación.
Estándar
1 punto
- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles en todas
las áreas claves de la sostenibilidad.




- Se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles
acreditados por un tercero:
a. edificios en el top 50%




- No se diseñan edificios nuevos o renovados que cumplan con estándares sostenibles.











1. Se realiza una revisión del sitio del desarrollo y del área circundante
para establecer el carácter local.
2. Se realiza una consulta entre la autoridad local, el desarrollador, los
representantes de la comunidad y otras partes interesadas. La
consulta considera como mínimo: materiales de construcción, color de
construcción, estilo arquitectónico, alturas y formas de edificaciones,
continuidad entre el estilo de construcción dentro del desarrollo y el
área circundante, capacidad de los residentes para personalizar su
propia vivienda.
3. Se determinan los elementos clave que se implementarán en el
diseño del sitio, a través  del análisis de los resultados de la consulta y
de la revisión del carácter local.
4. Se consideran medidas para reforzar la identidad local, puede
incluirse, pero no se limita a:
uso de materiales locales, uso de formas de construcción locales,
alturas y características arquitectónicas, inclusión o retención de
características históricas, por ejemplo, retención de cimientos
arqueológicos, uso de especies de plantas locales o regionales a lo
largo del desarrollo, uso de arte público, involucrar a la comunidad en
el diseño de puntos focales comunitarios y espacios abiertos, etc.
-Uso de materiales locales
-Uso de formas de construcción locales, alturas y características arquitectónicas.
-Inclusión o retención de características históricas, por ejemplo, retención de cimientos arqueológicos.
-Uso de especies de plantas locales o regionales a lo largo del desarrollo.
-Uso de arte público
-Involucrar a la comunidad en el diseño de puntos focales comunitarios y espacios abiertos, etc.
*Puede que no siempre sea apropiado desarrollar el carácter local o reforzar la identidad local. En algunos casos, puede ser apropiado tener un edificio
o hito significativo en el sitio que se desvíe del carácter local que lo rodea para actuar como un punto focal y demostrar una alta calidad arquitectónica.
Igualmente, la consulta y la revisión del carácter local pueden haber identificado la necesidad de que todo el sitio se desvíe del carácter local





Garantizar que el desarrollo se relaciona




Comprobación de 4 condiciones para la
evaluación del vernáculo local:
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de condiciones:
- Informe de revisión del sitio y su carácter local.
- Consulta entre las partes interesadas.
- Se realiza una revisión del sitio y el área
circundante para establecer el carácter local.
- Se realiza una consulta entre la autoridad local,
el desarrollador, los representantes y  las partes
interesadas
- Se determinan elementos clave para el diseño,
mediante los resultados de la consulta y la
revisión del carácter local.
Estándar
1 punto
- Medidas para reforzar la identidad local. Adicionalmente,
















Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- Del punto 1 al 3: Para el diseño y la ejecución del proyecto no se realizó revisiones clave
para establecer la caracterización propia del lugar.
- Del punto 4: para la construcción del proyecto si se incluye el uso de materiales locales:
a. Respecto a materiales, generalmente en paredes, en la ciudad se construye con ladrillo o
bloque y en menor cantidad de hormigón. En este proyecto las paredes son de hormigón.
d. Respecto a las alturas de las edificaciones, se conserva el carácter local de la zona, ya que
se sujeta a lo que establece la licencia urbanística.
f. Respecto a la capacidad de los residentes para personalizar su vivienda, se observó que
algunos residentes cambiaron los recubrimientos de fachada. También en los planos de las






- Del punto 1 al 3: Para el diseño y la ejecución del proyecto no se realizó revisiones clave
para establecer la caracterización propia del lugar.
- Del punto 4: para la construcción del proyecto si se incluye el uso de materiales locales:
a. Respecto a materiales, generalmente en paredes, en la ciudad se construye con ladrillo o
bloque y en menor cantidad de hormigón. En este proyecto las paredes son de hormigón.
d. Respecto a las alturas de las edificaciones, se conserva el carácter local de la zona, ya que













1. Se realiza una Evaluación del riesgo de inundación (FRA)
específica del sitio de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la
política de planificación, e incluye como mínimo:
- Riesgo y consecuencias de inundaciones de todas las fuentes en el
sitio y desde el sitio hasta el área circundante y cómo se manejarán
los riesgos
- Cambios en el riesgo de inundación debido al cambio climático (Se
debe tener en cuenta el cambio climático de acuerdo con las
mejores prácticas actuales y la política de planificación. Esto debe
aplicarse tanto al riesgo de inundación previo al desarrollo como al
posterior al desarrollo.
- Las asignaciones de cambio climático dependen del contexto y la
ubicación del sitio. Consulte la sección Información adicional de este
número para obtener más detalles sobre cómo explicar el cambio
climático) - Consulta con los organismos estatutarios apropiados (se
refiere a la organización o entidad legal cuyo deber es llevar a cabo
la función de aprobación de planificación para el proyecto con
respecto al riesgo de inundación de acuerdo con las mejores
prácticas nacionales o regionales)
- Conocimiento de posibles riesgos de inundación dentro de la
comunidad local.  Se debe preparar una evaluación del riesgo de
inundación para desarrollos de menos de 1 ha (10,000m²), el nivel
de detalle requerido en un FRA aceptable dependerá del tamaño y la
densidad de la construcción. Esto abarca desde un breve informe
para desarrollos pequeños de baja densidad hasta una evaluación
más detallada para un desarrollo de alta densidad de 2000-
10,000m².
Por ejemplo, para desarrollos muy pequeños (2000 m² y menos),
una FRA aceptable podría ser un breve informe realizado por el
ingeniero del contratista que confirme el riesgo de inundación de
todas las fuentes de inundación (consulte CN2 para obtener más
detalles), incluida la información obtenida de la Agencia de Medio
Ambiente, empresa de agua o empresa de alcantarillado, otras
autoridades estatutarias relevantes, investigación del sitio y
conocimiento local.
Las fuentes de inundación incluyen:
- Riachuelos y ríos: inundaciones que pueden producirse por flujos
que no están contenidos dentro del canal debido a los altos niveles
de lluvia en la cuenca.
- Costeras o estuarinas: inundaciones que pueden ocurrir desde el
mar debido a una marea o marea particularmente alta, o una
combinación de ambas.
-Agua subterránea: donde la capa freática se eleva a tal altura
donde se producen inundaciones. Es más común en áreas bajas
bajo tierra permeable (acuíferos), generalmente debido a períodos
prolongados de clima húmedo.
- Alcantarillas y desagües de carreteras: alcantarillas combinadas,
sucias o de aguas superficiales y desagües de carreteras que se
sobrecargan temporalmente debido a la lluvia excesiva o al
bloqueo.
- Agua superficial: la lluvia neta que cae sobre una superficie (dentro
o fuera del sitio) que actúa como escorrentía que no se ha
infiltrado en el suelo o ha entrado en un sistema de drenaje.
- Falla de infraestructura: como la falla de canales, depósitos,
procesos industriales, tuberías de agua reventadas, alcantarillas
bloqueadas o de menor tamaño o estaciones de bombeo fallidas.
- Deshielo: escorrentía superficial producida por el derretimiento de
la nieve.
2. La zona o zonas de inundación para el desarrollo se determinan
de acuerdo con las mejores prácticas actuales y la política de
planificación.
3. Se compromete a incorporar las recomendaciones de todos los
organismos estatutarios apropiados en el plan maestro  Ninguno de
los créditos puede otorgarse cuando el desarrollo evaluado se ha
llevado a cabo en contra de la recomendación del organismo
estatutario sobre la base de que las implicaciones de inundación son
demasiado grandes (esto incluye una recomendación dada por el
organismo estatutario incluso cuando dicha recomendación no
puede o no se aplica legalmente).
 Cuando la autoridad local (u otro organismo legal) ha establecido
criterios más rigurosos que los anteriores, estos deben cumplirse
para lograr los créditos.   (zona de riesgo de inundación media o
alta)
4. Se cumplen los criterios 1 a 3.
5. Cuando existe un riesgo medio o alto de inundación de cualquier
parte del desarrollo, el desarrollo ha sido diseñado para minimizar
el riesgo de inundación en el sitio y fuera del sitio (de acuerdo con
las mejores prácticas y políticas de planificación actuales) de la
siguiente manera: - Se evita el desarrollo en áreas del sitio de
desarrollo que son susceptibles a inundaciones - Dónde lo
anterior no es práctico, la infraestructura esencial se emite en
áreas del sitio que tienen el menor riesgo de inundación - En áreas
donde no se puede evitar el riesgo de inundación, se toman
medidas para defender o proteger el desarrollo de las
inundaciones sin aumentar el riesgo de inundación en áreas aguas
arriba y aguas abajo - Cualquier riesgo residual se gestiona de
forma segura y adecuada y se incorporan medidas resilientes en
los diseños de los edificios a satisfacción del organismo legal
pertinente - El nivel del suelo planificado de los edificios y el
acceso a los edificios y al sitio están diseñados (o divididos en
zonas) para que estén al menos 600 mm por encima del nivel de
inundación de diseño de la zona de inundación en la que se ubica el
desarrollo evaluado - Se establece un plan de emergencia en caso
de inundación.  (zona de bajo riesgo de inundación)
 6. Se cumplen los criterios 1 a 3.
7. Cuando la evaluación del riesgo de inundación demuestre que
existe un bajo riesgo de inundación para todo el desarrollo (de





Evaluación de riesgo de
inundación
Objetivo
Garantizar que el desarrollo tenga en
cuenta el riesgo de inundación y, donde esté
presente, tome las medidas adecuadas para
reducir el riesgo de inundación para el
desarrollo y las áreas circundantes.
Método de
Evaluación










Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- Mapa de riesgos y evaluación de riesgo de inundación del sitio.
El proyecto se encuentra emplazado en una zona sin peligro de inundación. El desarrollador no realizó ninguna
evaluación de riesgos en la zona.
-No cumple
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
-Una copia de la evaluación de riesgo de inundación específica del sitio.
-Confirmación por escrito del desarrollador para incorporar las recomendaciones de todos
los organismos.
1. Se realiza una evaluación del riesgo de inundación específica del sitio de acuerdo con las
mejores prácticas actuales y la política de planificación.
2. La zona o zonas de inundación para el desarrollo se determinan de acuerdo con las
mejores prácticas actuales y la política de planificación.
3. Se compromete a incorporar las recomendaciones de todos los organismos estatutarios
apropiados en el plan maestro.
Estándar
1 punto
- Evidencias de cumplimiento
Adicionalmente:
4. Cuando existe un riesgo medio o alto de inundación de cualquier parte del desarrollo.




Se cumplen los criterios 1 a 3.
5. Cuando la evaluación del riesgo de inundación demuestre que existe un bajo riesgo de






El proyecto se encuentra emplazado en una zona sin peligro de inundación. El desarrollador no realizó ninguna












1. Un especialista en tierras contaminadas lleva a cabo una
investigación preliminar (estudio de escritorio y reconocimiento del
sitio), de acuerdo con la guía de mejores prácticas, para identificar
cualquier posible problema de contaminación de la tierra con el sitio.
Cuando la investigación preliminar muestra que es poco probable
que el sitio se vea afectado por una contaminación significativa y que
no se requiere más investigación, el sitio cumplirá con los requisitos
obligatorios para este tema, pero no es elegible para la adjudicación
de ninguno de los "créditos" de contaminación del suelo. Cuando no
se ha realizado una evaluación preliminar formal, pero existe otra
evidencia documental que demuestre que el sitio no está o es poco
probable que se vea afectado por una contaminación significativa,
esto puede ser aceptable para demostrar el cumplimiento del
criterio.
2. Cuando la investigación preliminar ha identificado posibles
problemas de contaminación de la tierra, el especialista en tierra
contaminada realiza una investigación del sitio (en línea con la guía
de mejores prácticas) y una evaluación de riesgos para determinar la
presencia y los niveles de cualquier contaminación que afecte el sitio
y hacer recomendaciones sobre cualquier remediación necesaria.
(Donde la única remediación requerida es la remoción de asbesto
dentro de una estructura de construcción existente, el sitio no
puede clasificarse como contaminado. Sin embargo, cuando se
encuentre asbesto presente en el suelo, se clasificará como
contaminación a los efectos de evaluar este problema)
Los "créditos" de contaminación de la tierra no se pueden lograr en
los casos en que la reparación histórica del sitio se haya producido
fuera del alcance de las propuestas de desarrollo actuales. La tierra
contaminada que se ha descontaminado únicamente por razones de
salud y seguridad (en lugar de con el propósito específico de un
nuevo desarrollo) no cumple.
Las investigaciones del sitio deben realizarse de acuerdo con
BS10175: "Investigación de sitios potencialmente contaminados -
Código de práctica".
3. Cuando se requiera remediación, los resultados de la
investigación del sitio y la evaluación de riesgos han informado el
plan maestro
Cuando la contaminación afecta ciertas áreas de un sitio, esto puede
reconocerse en el diseño y diseño del sitio del plan maestro. Los
ejemplos de este enfoque incluyen:
- igualar el uso del suelo con las condiciones del suelo, p. ubicar los
receptores y usos del suelo más vulnerables lejos de las áreas más
contaminadas
- considerando la factibilidad de ubicar el estacionamiento del
sótano dentro de las condiciones del terreno que requieren
intervención, p. evite excavar suelos limpios para crear sótanos y al
mismo tiempo remediar otros suelos in situ
- considerando la ubicación de sistemas de drenaje sostenibles
(SuDS), p. ubicar áreas de filtración de agua en áreas de suelo limpio
para evitar la lixiviación de materiales contaminados
- considerar el uso de membranas de vapor en edificios en lugar de
excavar y eliminar grandes volúmenes de tierra.
4. Un especialista en tierras contaminadas prepara una estrategia de
remediación para el sitio en línea con la guía de mejores prácticas.
Esto debe incluir una evaluación detallada de las opciones
correctivas, incluida la evaluación de la sostenibilidad de las
opciones de remediación.
Suelos desarrollados previamente
1. Al menos el 75% del área del sitio de desarrollo propuesto está en
tierra previamente desarrollada
1. Cuando un sitio no cumple con el criterio para el crédito a la tierra
previamente desarrollado, los "créditos" de contaminación de la
tierra aún se pueden lograr
2. Cuando el sitio evaluado no contiene ninguna contaminación, los
créditos para este problema no están disponibles de forma
predeterminada, ya que esto no estaría en línea con el objetivo de
este problema; para alentar el uso de tierras previamente
desarrolladas y / o contaminadas y evitar las tierras que no hayan
sido previamente perturbadas.
Suelos previamente desarrollados:
El suelo previamente desarrollado se define en el Marco de Política
de Planificación Nacional como la tierra que está o fue ocupada por
una estructura permanente, incluido el terraplén de la tierra
desarrollada (aunque no se debe suponer que se debe desarrollar la
totalidad del terraplén) y los Infraestructura de superficie fija. Esto
excluye: terrenos que están o han sido ocupados por edificios
agrícolas o forestales; tierra que se ha desarrollado para la
extracción de minerales o la eliminación de desechos con fines de
vertedero donde se han hecho provisiones para la restauración a
través de procedimientos de control del desarrollo; terrenos en
áreas edificadas como jardines residenciales privados, parques,
terrenos de recreación y parcelas; y tierra que fue desarrollada
previamente pero donde los restos de la estructura permanente o la
estructura de la superficie fija se han mezclado con el paisaje en el
proceso del tiempo. Para los propósitos de BREEAM, la tierra






Fomentar el uso de tierras previamente
desarrolladas o contaminadas y evitar















Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
- Una copia del plan maestro o los planes de sitio relevantes.
- Una copia de la estrategia de remediación y la confirmación fue realizada por un
especialista en tierras contaminadas.
Suelos contaminados: El proyecto no ha sido evaluado por un especialista en tierras antes de ser ejecutado. Sin
embargo, de acuerdo a la encuesta al desarrollador se menciona que el suelo no está contaminado.
Suelos desarrollados previamente: El 100% del proyecto se ubica en suelo previamente desarrollado.





Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de datos:
- Una copia de la investigación preliminar y la confirmación fue realizada por un
especialista en tierras contaminadas.
- Una copia de la investigación del sitio de tierra contaminada y la evaluación de riesgos, si
corresponde
Suelos contaminados:
1. Un especialista en tierras contaminadas lleva a cabo una investigación preliminar, para
identificar cualquier posible problema de contaminación del suelo.
2. Cuando la investigación preliminar ha identificado posibles problemas de
contaminación del suelo, el especialista realiza una investigación del sitio y una evaluación
de riesgos para determinar la presencia y los niveles de cualquier contaminante y hacer
recomendaciones de remediación.
Suelos desarrollados previamente:




- Una copia del plan maestro o los planes de sitio relevantes. 
Adicionalmente,
Suelos contaminados:
3. Cuando se requiera remediación, los resultados de la investigación del sitio y la













De acuerdo a la encuesta realizada al administrador, se menciona que este sitio antes era de relleno sanitario, por lo
que el suelo estaba contaminado.
Sin embargo, el proyecto no ha sido evaluado por un especialista en tierras antes de ser ejecutado. No existe
evaluación de riesgos o estrategias de remediación.
Suelos desarrollados previamente:
El 100% del proyecto se ubicó en suelo que no estaba previamente desarrollado.
De acuerdo a la encuesta realizada al administrador, se comentó que antes de ese proyecto prácticamente no
existían construcciones en el sector.
-No cumple










Como son: CASBEE para la construcción (Nueva construcción,
edificio existente, y Renovación), CASBEE para pareada (Nueva
construcción y Edificación existente), y CASBEE para la promoción





Evalúa el nivel de esfuerzo para la
evaluación de CASBEE (Nueva
construcción, Casa separada o Propiedad)
en el bloque.
Método de





Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
No existen viviendas evaluadas ni se prevé que
serán evaluadas por CASBEE. -No cumple 0 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación









La mayoría de los edificios se evalúan o se evaluarán
con CASBEE y hay algunos edificios que han sido
certificados por un tercero y han obtenido una A o




No existen viviendas evaluadas ni se prevé que
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1. Consideración de la ubicación del cerramiento de la vivienda de
acuerdo a la normativa local: se evalúa cuando las reglas específicas
relativas a la consideración de una posición de la superficie de la
pared han sido definidas por la guía, el plan del distrito o el distrito
del paisaje, o se han definido recientemente.
2. Consideración para la armonización del material exterior y el
color: se evalúa cuando las reglas específicas, relacionadas con la
armonización del material exterior y el color, han sido definidas por
la guía, el plan del distrito o el distrito del paisaje, o se han definido
recientemente.
3. Consideración de la escala humana para zonas donde la altura de
pisos sea la mínima requerida (consideración para paisajes en calles
y plazas):  se evalúa cuando las reglas específicas relativas a la
consideración para la escala humana en las secciones de historia
baja han sido definidas por la guía, el plan del distrito o el distrito
paisajístico, o se han definido recientemente.
4. Consideración para la armonización del material y el color del
material del pavimento: se evalúa cuando una política y un objetivo
con respecto a la consideración de la armonización del material y el
color de un material de pavimento se han indicado en los
documentos de la guía, el plan del distrito o el distrito de paisaje, o se
han indicado recientemente.
5. Consideración para especies de arbóreas y disposición de
plantación: se evalúa cuando una política y un objetivo con respecto
a la consideración de las especies de árboles y la disposición de la
siembra se han indicado en los documentos de la directriz, el plan
del distrito o el distrito del paisaje, o se han indicado recientemente.
6.Consideración para la iluminación, mobiliario, y rótulos (letrero):
se evalúa cuando una política y un objetivo relacionados con los
planes de iluminación, muebles y letreros se han indicado en los
documentos de la guía, el plan del distrito o el distrito de paisaje, o
se han indicado recientemente.
7. Consideración de los efectos de la infraestructura en el paisaje: se
evalúa cuando las reglas específicas relacionadas con la
consideración de los efectos de la infraestructura en el escenario se
han definido por la guía, el plan del distrito o el distrito del paisaje, o
se han definido recientemente.
8. Consideración para estacionamiento de gran escala (30 autos o
más a nivel del suelo): está destinada a un estacionamiento en
superficie a nivel del suelo con una capacidad de 30 autos o más y se
evalúa cuando las reglas específicas relacionadas con la
consideración del paisaje de un estacionamiento han sido definidas




Consideración para la formación de
paisaje urbano y paisaje en el distrito
Objetivo
Consideración para formación de paisaje
urbano y paisaje en el distrito
Método de
Evaluación











Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
A pesar de que existe normativa que regulan algunos de estos elementos, no existe
informe de cumplimiento de los requisitos.
-No cumple 0 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de elementos:
1 a 8. Informe de cumplimiento de elementos en función de la normativa (Ordenanza).








A pesar de que existe normativa que regulan algunos de estos elementos, no existe
informe de cumplimiento de los requisitos.
-No cumple 0 puntos
Se trabaja de cinco o seis elementos.
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1. Consideración para el punto focal del paisaje:  se evalúa cuando
una política y un objetivo con respecto a la consideración de un
punto focal del paisaje se han indicado en los documentos de la guía,
el plan del distrito o el distrito del paisaje, o se han indicado
recientemente.
2. Consideración para la continuidad del medio ambiente natural:se
evalúa para el desarrollo del entorno natural que contribuye
especialmente a la formación del paisaje urbano y del paisaje, como
la formación de frentes de agua y las líneas continuas de escarpa
verde cuando se trata de una política y un objetivo con respecto a la
continuidad de lo natural. el medio ambiente se ha indicado en los
documentos de la guía, el plan del distrito o el distrito paisajístico, o
se han indicado recientemente.
3. Consideración para los horizontes de área periférica: se evalúa
para una consideración completa que apunta a prevenir la
interrupción de los horizontes de la periferia en la medida de lo
posible, como uniformar la altura de los edificios y la supresión de la
construcción desordenada de edificios de gran altura cuando existen
reglas específicas con respecto a la consideración. para horizontes
de la zona periférica se han definido según la pauta, el plan del
distrito o el distrito paisajístico, o se han definido recientemente.
Indicador de
Evaluación
Armonización con la periferia
Objetivo Armonización con la periferia.
Método de
Evaluación




Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
-No cumple 0 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Verificación de elementos:
1 a 3 Informe de cumplimiento de
elementos en función de la normativa
(POT).










Se trabaja en 2 elementos.
Se trabaja en 3 elementos.
1. El sitio no se encuentra considerado como punto
focal de interés para su protección dentro de alguna
ordenanza local
2. El proyecto no cuenta con un informe que considere
la continuidad del medio ambiente natural.
3. El proyecto no se encuentra en una área periférica
de incidencia visual.
1. El sitio no se encuentra considerado como punto
focal de interés para su protección dentro de alguna
ordenanza local
2. El proyecto no cuenta con un informe que considere
la continuidad del medio ambiente natural.











-Un plan de nivel superior incluye el plan básico, la planificación
básica, el plan maestro urbano, la políticade  reurbanización ,
planificación de tráfico de amplio alcance, etc., de los municipios
pertinentes. Si una política municipal como estos planes de nivel
superior claramente existen , es necesario evaluarlos.
- Un caso en el que la aplicación y la configuración de la
infraestructura del bloque resultan ser coherentes con los del plan
de nivel superior después de la comparación se evalúa como nivel 3.
Además, el caso en que el la aplicación y la estructura de las
instalaciones del bloque contribuye a proponer planes de distrito y a
resolver problemas  estructurales urbanas de la zona se evalúan
como nivel 5.
- La solución de las problemas urbanos estructurales incluye la
apertura de un nuevo camino  de planificación urbana debido a el





de la planificación de nivel
superior
Objetivo
Esta evaluación se realiza en función de la
coherencia y la utilización de las
infraestructuras urbanas (en existencia y
planificadas). Además, también se evalúa la
introducción de las funciones requeridas en




Indicador Niveles de exigencia Calificación
-Informe de cumplimiento de
consideraciones del plan de nivel superior.
-Informe de acciones frente a problemas
estructurales urbanos del área.








Adicionalmente. Y se proponen e introducen planes
distritales, o se trabajan las contribuciones para
resolver problemas estructurales urbanos que eran
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La evaluación se realizó considerando la REFORMA, ACTUALIZACION,
COMPLEMENTACION Y CODIFICACION DE LA ORDENANZA QUE SANCIONA
EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CANTÓN CUENCA:
DETERMINACIONES PARA EL USO Y OCUPACIÓN DEL SUELO URBANO de
Cuenca, a partir de los dos componentes: i) características del uso del suelo (usos de
suelo permitidos en el Anexo 2) y ii) característica de ocupación.
COS Matías Ochoa : 68%
COS La Floresta : 66%
COS Tucuman : 74%
CUS Matias Ochoa (1,2,3): 205 %
CUS La Floresta (1,2) : 131%    CUS La Floresta (1,2,3): 197%
CUS Tucuman (1,2) : 148%    CUS Tucuman (1,2,3): 222 %











No es posible comparar los argumentos planteados en la REFORMA,
ACTUALIZACION, COMPLEMENTACION Y CODIFICACION DE LA
ORDENANZA QUE SANCIONA EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
DEL CANTÓN CUENCA: DETERMINACIONES PARA EL USO Y OCUPACIÓN
DEL SUELO URBANO ya que la zona de estudio no se encuentra contenida en el
presente. Sin embargo, para la puesta en marcha y construcción del conjunto de
viviendas fue necesaria la aprobación de ciertos lineamientos,  por ejemplo las
licencias urbanísticas que se estipula en el art. 96 de la ordenanza.
COS Tipo 1: 41%   CUS Tipo 1: 81%
COS Tipo 2: 41%   CUS Tipo 2: 41%











 Un plan de nivel superior incluye el concepto básico, planificación
básica, plan maestro urbano, política de reurbanización,
planificación de tráfico de amplio rango, etc., de los municipios
pertinentes. Si una política municipal como estos planes de nivel
superior claramente existen, la evaluación es necesaria.  Un caso en
el que la aplicación y la estructura de instalaciones del bloque son
consistentes con las del plan de nivel superior después de que la
comparación se evalúe como nivel 3. Además, el caso en el que la
aplicación y la estructura de instalaciones del bloque contribuyen a
proponer el distrito Los planes y la resolución de problemas
estructurales urbanos en el área se evalúan como nivel 5.   La
resolución de problemas estructurales urbanos incluye la apertura
de un nuevo camino de planificación urbana debido a desarrollo del




Esta evaluación se realiza en función de la
coherencia y la utilización de las
infraestructuras urbanas (en existencia y
planificadas). Además, también se evalúa la
introducción de las funciones requeridas en










Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
-Sí cumple Mejores Prácticas
3 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Informe de cumplimiento de
consideraciones del plan de nivel superior.
Informe de acciones frente a problemas
estructurales urbanos del área.










Consistente con un plan de nivel superior.
Adicionalmente. Y se proponen e introducen planes
distritales, o se trabajan las contribuciones para
resolver problemas estructurales urbanos que eran
una preocupación en el área.
El Plan de nivel superior hace referencia a acciones
de orden  de ciudad o  de región. Según la encuesta
al desarrollador ( audio) el proyecto surgió a partir
de una necesidad de nivel de ciudad . El proyecto se
rige según el POT del Cantón Cuenca (por ejemplo
literal 3 del Art. 45).
El Plan de nivel superior hace referencia a acciones
de orden  de ciudad o  de región. Segun la encuesta
al desarrolador ( audio) el proyecto surgió a partir
de una necesidad de nivel de ciudad . El proyecto se
rige segun el POT del Cantón Cuenca (por ejemplo
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(* Un caso en el que la relación de área de piso especificada sea
menor al 400% puede ser excluido de la evaluación).
Los distritos y las zonas donde la proporción del área del piso es de
400% o más especificada por la planificación urbana, son áreas
donde los municipios pertinentes  esperan su utilización avanzada e
infraestructura (inversión pública). Esta evaluación se basa en la
opinión de que la utilización de la superficie de piso contribuye a
mejorar el desempeño económico local.
En caso  de que se realice un aumento de área de suelo mediante
métodos de desarrollo, se evalúa como superior.
Los métodos de desarrollo incluyen: el sistema de diseño integral, el
bloque específico, el distrito de utilización eficiente, el plan del
distrito que especifica el distrito de promoción del redesarrollo y el




Evalúa el nivel de utilización de la relación
de área de piso estándar para áreas donde
la relación de área de piso especificada es
de 400% o más.
Método de
Evaluación
Nivel de utilización de la relación




Resultados de la evaluación Nivel de cumplimiento Calificación
-Sí cumple Estándar
3 puntos
Indicador Niveles de exigencia Calificación
Cálculo de COS











Se utiliza la porción principal (90% o más) de la
relación de área de piso estándar.
El espacio más grande que la relación de área de
piso estándar se realiza mediante un sistema o
método.
COS Matías Ochoa : 68%
COS La Floresta : 66%
COS Tucuman : 74%
CUS Matias Ochoa (1,2): 137 %
CUS Matias Ochoa (1,2,3): 205 %
CUS La Floresta (1,2) : 131%
CUS La Floresta (1,2,3): 197%
CUS Tucuman (1,2) : 148%
CUS Tucuman (1,2,3): 222 %
COS Tipo 1: 41%
CUS Tipo 1: 81%
COS Tipo 2: 41%
CUS Tipo 2: 41%
COS Tipo 3: 48%
CUS Tipo 3: 144%
Estándar
1 punto
Datos a
obtener


